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“Un arquitecto es un dibujante de sueños” 
- Grace McGarvie - 
 
“La arquitectura es la voluntad de la época traducida a espacio” 
- Mies van der Rohe -  
 
“De eso se trata, de coincidir con gente que te haga ver cosas que tu no ves. Que te 
enseñen a mirar con otros ojos” 
- Mario Benedetti – 
 
“Las grandes mentes discuten las ideas, 
Las mentes promedio hablan de eventos, 
Las mentes pequeñas hablan de los demás” 
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“Cambian los tiempos, cambian los lugares en los que uno construye, cambian los clientes, y lo 
más lógico es que los nuevos edificios sean distintos de los anteriores. Hay muchas razones para 
no repetirse. De modo que la innovación me parece algo natural.” 1 
Desde los años 40, Lima ha crecido tanto en tamaño de la población como 
geográficamente. Este crecimiento se ha caracterizado por tener presente la informalidad: 
las invasiones, la falta de regulación en las construcciones, los tráficos de tierras que han 
llevado al desarrollo de la expansión urbana y al acondicionamiento de los equipamientos 
básicos por parte de la población (educación, salud, recreación, etc.) de manera 
desordenada, surgiendo así problemas de transporte e inseguridad.  
Según la investigación reciente muestra, que en las últimas décadas Lima ha dejado de 
estar organizada en torno a un centro y ha pasado a formar una ciudad policéntrica, en 
algunos casos consolidados como Lima Centro, Lima Este y Lima Norte mientras que 
otros en proceso de afianzamiento como Lima Sur y Lima Oeste.  
La autoridad municipal, hasta hace unos años no contaba con un plan maestro urbano 
que pudiera responder  a los nuevos desafíos del crecimiento para la ciudad de Lima. Es 
a finales del año 2014, durante la gestión de la ex alcaldesa Susana Villarán, que  se 
presentó el Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano de Lima y Callao 2035 (PLAM 
2035), el cual tiene como objetivo principal que la ciudad sea incluyente, comunicada, 
integrada y compacta.  
El PLAM 2035 se constituye como una herramienta que orientará a un mejor desarrollo 
de la ciudad (a nivel urbano, económico y social); donde se toma como punto base que la 
capital necesita crear nuevas centralidades de desarrollo. Esto debido a que no puede 
funcionar como un solo centro, sino que cada sector de Lima tenga su propio sub-centro 
donde la población pueda trabajar, recrearse, comprar y tomar servicios cerca de su 
hogar. Es decir, crear nuevos espacios generadores de servicios y de productividad.  
Cabe resaltar que el país está experimentando un gran crecimiento económico, social, 
cultural y turístico. Lima es una ciudad importante desde la perspectiva de varias 
empresas e inversionistas, tanto nacionales como internacionales, los cuales han 
                                                          
1 Llatzer Moix (Noviembre 18, 2011), “Frank Gehry: Vale la pena arriesgarse”. Recuperado Octubre 01, 2015 
de http://www.lavanguardia.com/magazine/20111118/54239010634/vale-la-pena-arriesgarse.html 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR  
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  13 
encontrado condiciones favorables para extender sus negocios ante la promoción de la 
economía que viene realizando el gobierno peruano desde hace una década. Teniendo 
en cuenta este contexto: ¿Dónde llegarían a establecerse los empresarios e 
inversionistas dentro de la capital? Y ¿Cuál es la tendencia actual de las oficinas? 
La primera respuesta sería en el distrito de San Isidro, donde se encuentra uno de los 
pocos centros financieros, por no decir el único, de gran envergadura de la ciudad. No 
obstante, este lugar se está saturando: la gran cantidad de personas que trabajan en este 
lugar, donde la mayoría vienen de otros distritos alejados, ha traído consigo el aumento 
de transporte público y privado generando tráfico en las horas punta.  
En suma, estamos frente a una “Lima fragmentada entre un centro moderno y una 
periferia atrasada”2. Por ese motivo, se ha tomado a Lima Sur un sector a intervenir  
como complemento para fortalecer el eje comercial y financiero el cual se encuentra en 
una etapa de consolidación, hacia la zona de Atocongo en el distrito de San Juan de 
Miraflores, creando una nueva centralidad en la zona sur. 
El presente trabajo busca que un proyecto pueda mejorar las condiciones de vida de la 
población proponiendo el desarrollo de un centro empresarial en Lima sur de uso mixto 
que incorpore oficinas como tipología principal, complementada por comercio, cultura, 
ocio, entre otros que permita desarrollar distintas actividades en un mismo lugar. A su 
vez, relacionar nuestro diseño arquitectónico con el espacio público mediante plazas y 
alamedas que convine con el programa arquitectónico.  
Dentro del aspecto tecnológico, se toma en cuenta el valor agregado que se quiere dar al 
proyecto como basarse en los criterios de evaluación de la certificación LEED así también 
el uso de nuevas tecnologías tratando de dar soluciones ¨verdes¨ respetuosas con el 
medio ambiente. Ya que la reducción del consumo energético conlleva, por si misma, una 
nueva visión de negocio; ahorro de costes y mejora de la reputación corporativa.  
Para lograr un diseño acorde a las demandas espaciales se hicieron las proyecciones 
necesarias mediante una investigación de todos los componentes involucrados en él.  
Ofreciendo un producto que deberá ser de valor competitivo con espacios de similares 
características y ventajas a los ofrecidos en el centro empresarial de San Isidro. 
 
 
                                                          
2 Aldo Panfichi (2014), “Lima ciudad policéntrica”. Recuperado Octubre 01, 2015 de 
http://revista.drclas.harvard.edu/book/lima-la-ciudad-policentrica 
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CAPITULO 1. GENERALIDADES 
 
1.1 EL TEMA 
 
El trabajo a desarrollar se inscribe en el campo de la arquitectura para actividades 
comerciales, culturales y empresariales. Además, tiene como propuesta el desarrollar una 
intervención urbana en un sector de la ciudad, generando espacios recreativos que 
estarán en medio del trabajo y de la vía pública de los usuarios, teniendo una relación del 
proyecto con el entorno. 
Es por ello, que la tesis se expone con el nombre de Centro Empresarial Tecnológico en 
Lima Sur ubicado en el distrito de San Juan de Miraflores, el cual brinda un diseño 
innovador que mantiene un estándar de calidad internacional con tecnologías sostenibles. 
1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
En los últimos 15 años, Perú ha tenido un crecimiento constante, sobre todo en los rubros 
de pesca, construcción, financiero y seguros. A pesar de los efectos adversos de la 
desaceleración en China y la caída en el precio de las materias primas, se ha generado  
mayor trabajo, reduciéndose considerablemente los índices de pobreza y la inequidad. 
Como resultados del crecimiento económico se ha permitido la creación de nuevas 
empresas nacionales y, a su vez, el ingreso de varias internacionales que han venido con 
la intención de invertir en el país, así tenemos el caso de empresas españolas, sur 
coreanas, taiwaneses, entre otros que en la última década han incursionado en el 
mercado nacional.  
Según Ana Corbacho, del Fondo Monetario Internacional (FMI), en su visión y 
perspectivas de la economía peruana en las Reuniones Anuales de las Juntas de 
Gobernadores 2015 del Grupo Banco Mundial y el Fondo monetario Internacional, 
menciona que se espera que el Perú “sea una  de las economías en América Latina con 
mejor perspectiva para el crecimiento, y en avance en materia social y productividad”.3 
Cabe resaltar que “la inversión extranjera ha jugado siempre un papel importante en la 
economía nacional; su aporte ha sido decisivo en el proceso de privatización de 
                                                          
3 Juan Manuel Hurtado (Octubre 06, 2015), ¿Cómo ven el Banco Mundial y el FMI al Perú?. Recuperado 
Octubre 10, 2015 de  http://semanaeconomica.com/article/economia/macroeconomia/171119-como-ven-
el-banco-mundial-y-el-fmi-al-peru/ 
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empresas estatales en sectores tan importantes como telecomunicaciones, generación y 
distribución de energía eléctrica, banca, entre otros”.4  
No obstante, los inversionistas (nacionales y sobretodo extranjeros) que miran al Perú 
requieren de nuevos centros empresariales ubicados en lugares estratégicos para sus 
instalaciones. Actualmente, la preferencia de las empresas es ubicarse cerca al centro 
financiero y empresarial de Lima (San Isidro, Miraflores, La Molina). Con el crecimiento 
económico las empresas fueron posicionándose en estos espacios empresariales, dando 
origen a una demanda constante por tener más oficinas y con una ubicación estratégica 
(acceso a equipamientos y redes de transporte). Más aún, esta situación se ha visto 
incrementada dado que están llegando al país (como un problema  vinculado a la falta de 
espacios) muchos inversionistas y empresas extranjeras, los cuales se quedan varios 
días en la capital para las futuras reuniones de trabajo que tendrán; es decir, las 
probables empresas que buscan asentarse en la ciudad.  
Es así que la demanda del mercado de oficinas se ha vuelto cada vez más exigente, 
tanto en construcción como también a las características de los edificios en cuanto a 
diseño y servicios. Además, esto incluye la preocupación por tener un ambiente 
saludable. En Lima, a diferencia de otros países, el concepto de construir  edificios 
verdes es aún incipiente.  
 
FIGURA N°1: Lima Oficinas 
Fuente: BINSWANGER PERÚ Consultores Inmobiliarios Internacionales 
Recuperado el Octubre 06, 2015 de http://www.cbb.com.pe/wp-content/uploads/2015/04/Market-Insight-
Oficinas-2015-1T.pdf 
Elaboración Binswager Perú 
                                                          
4 KPMG (Marzo 18, 2015), Inversiones en el Perú 2015, p. 7. Recuperado Octubre 10, 2015 de 
http://www.kpmg.com/PE/es/IssuesAndInsights/ArticlesPublications/Documents/Inversiones-en-
Peru2015.pdf 
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Como se observa en la imagen, los edificios de oficina se encuentra centralizado en los 
distritos de San Isidro y Miraflores; aunque también existen en los distritos de San Miguel, 
Magdalena, San Borja y Santiago de Surco; lugares que se constituyen como centro 
financiero y  la zona hotelera respectivamente. Muchas de las personas que trabajan en 
hoteles, bancos u oficinas, ubicados en estos distritos, viven en los extremos de la ciudad 
obligándolos a movilizarse grandes distancias y con el problema de transporte y 
congestionamiento vehicular que tenemos en Lima demorándose en llegar a su centro de 
labores más de una hora (lo recomendable para la salud de las personas es estar a 
veinte minutos de su centro de labores).  
 
Esto trae como consecuencia la pérdida de tiempo, el uso desmedido del vehículo 
particular y sobre todo la contaminación ambiental. Asimismo, esto ocasiona que no haya 
estacionamientos suficientes para la demanda de vehículos privados en el lugar de 
trabajo. Además, los pocos espacios públicos, también saturados, no brindan un 
desarrollo de actividades de recreación y descanso, sobre todo en el distrito de San 
Isidro, donde los ciudadanos puedan mantener una relación interpersonal con los demás 
en un lugar de encuentro y socialización.  
Entonces, esto lleva a las siguientes preguntas. ¿Es necesario soportar varias horas de 
tráfico desde el trabajo al hogar o viceversa? ¿A qué se debe y cómo se puede 
solucionar este problema?. 
Para el urbanismo moderno, ideas surgidas en las primeras décadas del siglo XX 
principalmente por el arquitecto y urbanista Le Corbusier, se debe planear la oposición de 
una ciudad tradicional (caracterizada por la mezcla e indiferenciación de usos urbanos) y 
construir ciudades en que las diferentes funciones urbanas estén separadas en espacios 
distintos. Es decir, una ciudad moderna, racional y funcional que se rige por el principio 
fundamental la zonificación. 
El lugar donde queremos situar el proyecto es en Lima Sur en el distrito de San Juan de 
Miraflores puesto que carece de un lugar con significado urbano. El objetivo es disponer 
de un sitio que se constituya un punto de referencia, como un hito, dentro de la imagen 
de la ciudad, además que hasta ahora no ha surgido una centralidad especifica. Cabe 
resaltar, que está zona de Lima se encuentra en pleno crecimiento: una característica de 
este mismo es la existencia de varias propuestas que generarán nuevos nodos 
planteados por la municipalidad de San Juan de Miraflores como la municipalidad de 
Lima con el PLAM 2035; asimismo, la existencia del transporte masivo como la de la 
zona de Atocongo (donde confluyen la Panamericana Sur), las línea del metro y la 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR  
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  17 
próxima ampliación de la Vía expresa. Además, cabe resaltar que próximamente se 
espera la llegada de los buses del metropolitano que forma parte del PLAM de Lima 
2035. Es decir, un transporte urbano a futuro que asegurara una mayor afluencia de 
público, a la par de la futura apertura de centros comerciales, residenciales y de nuevos 
espacios públicos.   
Por ello, el tema ha sido seleccionado con el propósito de poder desarrollar un Centro 
Empresarial para Lima Sur que permita la descentralización del ya existente. Cabe 
mencionar que el terreno se encuentra ubicado en la zona de Atocongo del distrito de 
San Juan de Miraflores cerca al nuevo Centro Comercial Mall del Sur en una zona 
industrial, aprovechando esta área para plantear hacer un cambio de zonificación. Así 
mismo, integrarlo esta propuesta con los futuros proyectos planteados por el PLAM 2035 
y la municipalidad (debemos resaltar que si bien el PLAM 2035, actualmente, es un 
documento técnico que se encuentra “desconocido” por la actual gestión municipal, cabe 
la posibilidad que pueda ser retomado por el mismo alcalde o por una nueva gestión). 
1.3 OBJETIVOS 
1.3.1 Objetivo General 
Desarrollar el anteproyecto urbanístico y arquitectónico de un Centro Empresarial 
tecnológico en Lima Sur de uso mixto en el distrito de San Juan de Miraflores que sea 
funcional y formalmente atractivo con el propósito de ser una propuesta viable para su 
ejecución; la cual podrá complementarse e integrarse al trabajo de desarrollo del PLAM 
de Lima 2035. 
1.3.2 Objetivos Específicos 
_ Generar un proyecto detonante en el distrito de San Juan de Miraflores que 
permita generar nuevos ingresos económicos creando un nuevo nodo a nivel 
zonal beneficiando a la futura expansión y descentralización del centro financiero 
y empresarial. 
_ Implementar con usos complementarios con la finalidad de generar animación la 
mayor cantidad de horas posible en el día. 
_ Analizar la actividad financiera presente y futura de Lima. 
_ Justificar el cambio de uso del suelo donde está ubicado el terreno. 
_ Realizar un estudio de viabilidad del proyecto. 
_ Analizar las propuestas del PLAM LIMA 2035 como también proyectos de la 
municipalidad aledaños a la propuesta.  
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_ Plantear espacios versátiles que puedan ser funcionales, eficientes y rentables 
para sus usuarios. 
_ Desarrollar el centro empresarial innovador en forma y en tecnología ambiental. 
_ Realizar un estudio de accesibilidad mediante el transporte público, privado y 
peatonal con dimensiones adecuadas para el desarrollo de las actividades 
empleadas. 
_ Diseñar una arquitectura dinámica que trabaje con su entorno inmediato y a su 
vez sea único que responda y se integre al estilo de vida del usuario. 
 
1.4 ALCANCES Y LIMITACIONES 
1.4.1 Alcances 
El diseño del centro empresarial se desarrollará a nivel de anteproyecto con un 
planteamiento urbanístico general y solo un sector  se realizará a detalle que a su vez se 
determinarán los materiales y sistemas constructivos a utilizar y también se presentará el 
análisis preliminar del costo del proyecto. 
Para el desarrollo del sistema de acondicionamiento  en las diversas zonas se acudirá a 
esquemas gráficos para determinar y calcular el confort interior de un ambiente del centro 
empresarial. 
Para el espacio público desarrollaremos el diseño a detalle del mobiliario urbano y el 
diseño paisajístico. 
1.4.2 Limitaciones 
En la zona que se plantea el proyecto sufre de inseguridad ciudadana. 
Las fuentes encontradas, si bien son confiables en cuanto a la calidad de su información, 
es posible que tengan algunas limitaciones en el estudio de sus propios reportes e 
investigaciones  
Falta de información sobre el PLAM LIMA 2035 y de proyectos de la Municipalidad de 
San Juan de Miraflores que se realicen cerca a la propuesta. 
La nueva gestión municipal no desarrolla en obra las propuestas mencionadas en el 
PLAM LIMA 2035. 
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1.5 METODOLÓGIA 
1.5.1 Técnica de recolección de información 
La recolección de información será a través de las siguientes técnicas: 
_ Selección de libros, tesis, revistas, páginas web. 
_ Uso de datos estadísticos. 
_ Visita al lugar del proyecto, recorridos, levantamiento, recopilación fotográfica, 
apuntes y mediciones. 
1.5.2 Procesamiento de información 
El planteamiento metodológico se resume en tres partes principales: 
_ Primero, tener pleno conocimiento del lugar donde se desarrollará la propuesta, 
determinar el análisis del problema, recopilar la información y plantear un marco 
teórico ya que ayudarán a fundamentar algunas decisiones. 
_ Segundo, la clasificación y evaluación de la información obtenida con el fin de 
poder definir los criterios de diseño y funciones. 
_ Tercero, la propuesta arquitectónica, donde se desarrolla el tema a nivel de 
anteproyecto. También, se realizará la elaboración y planteamiento de la 
programación, desarrollándose planos de arquitectura, de especialidades, de 
detalles y acabados. Para luego poder presentar las especificaciones técnicas y 
metrado del sector específico a desarrollar. Después realizar en análisis de 
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1.5.3 Esquema metodológico 
 
GRÁFICO N°1: Metodología graficada 
Elaboración de los autores. 
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CAPITULO 2. MARCO TEORICO – CONCEPTUAL 
 
2.1 BASE TEÓRICA 
 
 
El presente proyecto de tesis se sustenta bajo los lineamientos de las siguientes teorías. 
2.1.1 LA TEORÍA DE POLO DE DESARROLLO DE FRANCOIS PERROUX 
Francois Perroux (19 diciembre 1903 – 2 junio 1987), economista francés que dedicó una especial 
atención a los estudios sobre problemas de la política y la economía monetaria. 
Esta teoría se fundamenta que al tener un centro de carácter dominante e imponente, 
localizado en una zona económicamente atrasada (polo), es capaz de generar en su área 
de influencia una serie de efectos de polarización generando así condiciones favorables 
para el cambio y desarrollo. Este resultado de efectos positivos se establece en un Polo 





2.1.2 TEORÍA DEL CAMBIO TECNOLÓGICO ADAPTATIVO DE  JORGE KATZ 
Jorge katz (20 diciembre 1940), economista argentino que escribió varios libros referido a temas 
económicos y el desarrollo de América Latina, sobre todo en remas de tecnología, productividad, 
competitividad y desarrollo de la región 
Esta teoría tiene como punto de partida el panorama tecnológico de los países en 
desarrollo. Muchas veces, debido a la globalización la tecnología internacional es usada 
del mismo modo en Latinoamérica. Sin embargo, estos son distintos ya que depende de 
las características propias de cada país como culturas, estilo de vida, desarrollo 
económico, etc. Los cambios tecnológicos internos influencian en el diseño de las 
estructuras destinadas para los centros empresariales al permitir la inclusión de nuevos 
diseños, procesos y técnicas que permitan lograr mejoras sustanciales en la estructura a 
Área de influencia 
Ejemplo:  
Distrito de San Juan de Miraflores 
FIGURA N°2: Teoría del Polo de Desarrollo del proyecto 
Fuente: 7 mancomunidades de Lima 
Recuperado el Octubre 11, 2015 de http://www.limacomovamos.org/boletines/las-7-mancomunidades-de-lima/ 
Elaboración de los autores 
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FIGURA N°3: Edificio híbrido 
Fuente: Diego Antonio Guizado Salinas (2012), Tesis 
Edificio de usos múltiples en entornos de alta densidad. 
Recuperado Diciembre 12, 2015. 
realizar. Tecnología e innovación avanzada se implementa en procesos y se adquieren 
nuevos conocimientos de la misma en el ámbito local.  
2.1.3 EL ESPACIO PÚBLICO SEGÚN JORDI BORJA Y ZAIDA MUXI 
Jordi Borja (18 junio 1941), es un geógrafo urbanista y político español. Tiene un interés constante 
por el concepto de ciudadanía y espacio público. 
Zaida Muxi (1964), es arquitecta y urbanista argentina. Conocida por su experiencia en cuestiones 
de espacio, urbanismo y género. 
La concepción de espacio público no se limita solo a su infraestructura sino también a 
representar un espacio único, que tenga un valor emocional, físico y mental al público. 
Siendo un “mecanismo fundamental para la socialización de la vida urbana” entendiendo 
al hombre no solo como sujeto individual sino como sujeto social. Según Borja, “el 
espacio público es el lugar en que se evidencian los problemas de la injusticia social, 
económica o política, su debilidad aumenta el miedo de unos y la marginación de los 
otros. Los problemas de segregación urbana, la existencia de espacios monovalentes o 
monofuncionales, el propio diseño urbano y de las infraestructuras que aíslan  o segregan 
a los ciudadanos  confinándolos en áreas concretas”5. Es importante considerar los 
conceptos comunidad, barrio y sobre todo sentimiento de pertenencia para un buen 
diseño de espacio público. 
2.1.4 EDIFICIO HÍBRIDO DE STEVEN HOLL 
Steven Holl (9 diciembre 1947), arquitecto humanista estadounidense cuya prioridad ha sido 
siempre adaptar sus obras al entorno. Considera importante el uso de la tecnología ya que le 
permite hacer una arquitectura ecológica y resaltar la intensidad artística. 
En la actualidad, las ciudades están creciendo en altura y las personas viven cada vez 
más en edificios. Sin embargo, estas no guardan ninguna relación entre ellas y  se 
empieza a dejar de lado la importancia del equipamiento y espacio público. Steven Holl 
plantea que los edificios deben atender a la forma, los programas, la densidad, la escala 
y la sociabilidad donde todos los usos estén unidos dentro de un área de influencia 
permitiendo mejorar las condiciones de vida y revitalizar los entornos en los que se 
encuentran. Estos edificios están  interconectados, preparados para acoger, tanto a las 
actividades previstas, como a las imprevistas de una ciudad. Así mismo, facilita los flujos 
peatonales por medio de puentes, en los cuales se pueden proponer usos creando así 
una especie de calle suspendida. 
                                                          
5 Manuel Vera Vera (Febrero 01,2014), El Espacio Público. Ciudad y Ciudadanía. Recuperado Diciembre 12, 
2015 de http://pazciudadana.blogspot.pe/2014/02/jordi-borja-y-zaida-muxi.html 
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2.1.5 TIPOLOGÍAS 
 
2.1.5.1 Tipología de oficinas en renta:  
Es difícil tratar de explicar cuántos tipos de oficinas existen y si hay una categoría 
de las mismas. Sin embargo, la clasificación se puede dar tomando en cuenta el 
tipo de empresa, las tareas que se desarrollan en ellas e incluso la cantidad de 
personas. Por ello, se obtiene los siguientes tipos: 
 
GRÁFICO N°2: Tipología de oficinas 1 
Elaboración de los autores 
 
Con la era del internet y gracias a la tecnología, hoy se puede trabajar desde 
cualquier lugar y en cualquier momento. Por ende, el modelo de oficina tradicional 
no responde a las necesidades actuales y futuras, pues requieren de espacios y 
servicios diferentes.  
Por lo tanto, las nuevas culturas empresariales dominadas por la flexibilidad 
necesitan espacios funcionales, versátiles y reconfigurables. Es decir, la oficina se 
vuelve más desenfada, informal y viva. Donde aparecen nuevos requisitos de 
espacio como áreas de descanso y ocio, zonas para reuniones informales, de 
concentración, entre otros, tratando de ser lo más cercano al mundo del hogar. 
Las oficinas son el lugar de trabajo donde se suele pasar la mayor parte del tiempo 
de manera que la idea de convertirla en una segunda casa y transformarla en ese 
espacio común es para que la nueva generación se pueda sentir identificar. Por 
ende, se obtiene otro tipo de definiciones:   
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GRÁFICO N°3: Tipología de oficinas 2 
Elaboración de los autores 
 
2.1.5.2 Tipología de Hotel:  
 
Es un edifico equipado y planificado para albergar a las personas de manera 
temporal, ya sea con el propósito de una visita turística o un viaje de trabajo. Según 
el Sistema de Clasificación Hotelera (SCH) se pueden dividir en varios tipos, 
dependiendo de lo que necesite o desee experimentar el huésped, llamado división 
por vocaciones. Esta se clasifica de la siguiente manera: 
 
 Hoteles de ciudad 
 Eventos y 
convenciones 
 Boutique 
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Para el desarrollo de tesis solo se definirán los siguientes: 
GRÁFICO N°4: Tipología de Hoteles 
Elaboración del Sistema de Clasificación Hotelera (SCH). 
 
2.1.5.3 Tipología de centros comerciales:  
Según la International Council of Shopping Centers (ICSC), hay dos grandes tipos 
de centro comerciales. Se tiene a los Malls (Centros Comerciales cerrados) que son 
típicamente climatizados e iluminados, bordeado por uno o ambos lados por frentes 
de tiendas y entradas. Se provee estacionamiento en el lugar, generalmente 
alrededor del perímetro del centro, puede ser a nivel de la superficie o con 
estructura de varios niveles; y a los Open Air Centers (Centros al aire libre) que 
tiene una franja de tiendas o de centros de servicio adjuntos en línea recta 
administrados como una unidad, con estacionamiento en el sitio, ubicado 
generalmente al frente de las tiendas y con áreas comunes al aire libre. Las tiendas 
ubicadas al frente pueden estar conectadas por corredores abiertos, pero un centro 
abierto no tiene corredores internos que conecten las tiendas.  
Sin embargo, Según la oficina española Ecosistema Urbano (conformado por un 
grupo de arquitectos y diseñadores urbanos enfocados en el diseño social urbano) 
menciona que, el centro comercial es una "tipología auténticamente 
estadounidense del siglo XX y exportada con amplio éxito comercial al resto del 
planeta, a pesar de no sufrir alteraciones significativas en sus espacios, soluciones 
y elementos".6 No obstante, está completamente desconectada del exterior, tanto 
                                                          
6 Ecosistema Urbano (Junio 12, 2015), Reinventarse o morir: la transformación de los centros comerciales 
bajo el nuevo paradigma económico/urbano. Recuperado Octubre 19, 2015 de 
http://www.archdaily.pe/pe/768299 
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física como culturalmente. A pesar del enorme éxito económico, no cuenta con una 
identidad propia ya que simplemente el modelo  de centro comercial es el mismo en 
varios lugares del mundo como China, Europa, Emiratos Árabes, entre otras; sin 
considerar las distintas costumbres, culturas, etc., que tiene cada una de ellas. 
Ecosistema Urbano plantea una propuesta donde aborda la reconfiguración del 
centro a través de la incorporación de nuevos programas con la intención de 
convertir al espacio más público. 
 
FIGURA N°4: Estrategias posibles. 

























Recuperado Octubre 12, 2015 de http://www.archdaily.pe/pe/768299/reinventarse-o-morir-la-transformacion-
de-los-centros-comerciales-bajo-el-nuevo-paradigma-economico-urbano 
                                                                                                                                                                                
/reinventarse-o-morir-la-transformacion-de-los-centros-comerciales-bajo-el-nuevo-paradigma-economico-
urbano 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 3 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  10 
Elaboración de Ecosistema urbano 
GRÁFICO N°5: Tipología de centros comerciales según Ecosistema Urbano 
Elaboración de Ecosistema Urbano. 
 
2.2 BASE CONCEPTUAL 
_ Centro Empresarial: son espacios que da pase a iniciativas empresariales, con el 
fin de facilitar las actividades de la misma ofreciendo infraestructura y servicios 
adecuados a las necesidades de los negocios. 
_ Edificios inteligentes: Es aquel que proporciona un ambiente de trabajo productico 
haciendo uso de toda clase de tecnologías para hacer más eficiente su modo de 
empleo y control que a su vez abarcan principalmente 4 categorías como 
seguridad, comunicaciones, apoyo logístico y automatización de procesos. 
_ Corporaciones internacionales: Son dedicadas al desarrollo de una o más 
actividades en varios países, buscando mayor crecimiento y expansión de su 
mercado teniendo como resultado el crecimiento económico de la empresa. 
_ Green Building certification: Es el sistema internacional de clasificación de 
edificios sostenibles y se puede aplicar a todos los tipos de edificación que revisa 
las 6 principales categorías medioambientales: parcelas sostenibles, eficiencia en 
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el agua, energía y atmosfera, materiales y recursos, calidad ambiental interior e 
innovación y diseño. Cuenta con niveles de certificación (plata, oro y platino) 
obtenidos mediante puntos acumulados dentro de cada categoría. 
_ Desarrollo sostenible: Es aquel que satisface las necesidades actuales sin 
comprometer los recursos generando menos impacto negativo a la naturaleza 
para evitar prejuicios para las generaciones futuras. 
_ Eco tecnologías: Conjunto de técnicas aplicadas que integra campos del estudio 
de ecología y la tecnología. Siendo su objetivo principal satisfacer las necesidades 
humanas minimizando el impacto ambiental. Su aplicación se hace mediante la 
bio-construcción, captación pluvial, uso de energías solares, energía eólica, bio-
filtros, elementos ahorradores de agua, bio-digestores, etc. 
_ Absorción: mide la respuesta de la demanda frente a la oferta disponible, puede 
ser positiva o negativa dependiendo de la sumatoria de las áreas totales que se 
ocupa o libera durante un periodo. Solo se consideran  a empresas o usuarios 
finales. También mencionado en el capítulo 2 Marco teórico-conceptual. 2.2 Base 
conceptual 
_ Edificio clase prime: Hace referencia a los edificios que poseen frente hacia vías 
principales en los distritos más importantes. Sus acabados y áreas comunes son 
de alta calidad. Están enfocados principalmente a corporaciones que necesitan 
áreas grandes. Estos edificios suelen ofrecer plantas libres o con pocas 
divisiones. 
_ Las oficinas tipo A+: Estos edificios tienen los mejores standares del país y 
corresponden a versiones mejoradas de las tipo A, tanto en arquitectura (edificios 
emblemáticos) como en su equipamiento. Incluyen un piso flotante, es decir, una 
plataforma apoyada unos 15 cm. sobre la los, de tal forma que permite pasar por 
debajo toda la cableria de los diferentes servicios. Además cuentan con eficiencia 
energética y una excelente clasificación LEED (Gold o Platinum) 
_ Las oficinas tipo A: Son edificios con plantas libres superiores a 700 m2, su altura 
de piso a cielo es de superior o igual a 2,6 m., ascensores con velocidades de 2,5 
m/seg. o más, equipamiento para detección y extinción de incendios, circuito 
cerrado de TV, control de accesos, climatización centralizada, cableado 
estructurado, etc. Se ubican principalmente en Las Condes en el sector El Golf y 
son edificios con muy buen diseño de arquitectura que permiten una excelente 
imagen corporativa a las empresas usuarias. 
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_ Edificio clase B: Hace referencia a edificios de fácil acceso. Pueden o no ubicarse 
en los distritos más importantes. La calidad de sus acabados es estándar. La 
presencia de áreas comunes no es un requisito indispensable y suelen ofrecer 
áreas menores que los edificios prime. 
2.3 ANTECEDENTES DEL PROBLEMA 
 
El criterio de selección de referentes de los casos analizados responde, principalmente a 
la búsqueda de proyectos que convenga con el tema de la tesis.  Para este análisis, se 
divide en dos: Los internacionales y nacionales. 
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FIGURA N°6: CONNECTA Ecosistema de Negocios 1 
Fuente: Connecta Ecosistema de negocios 
Recuperado Octubre 20, 2015 de http://www.connecta26.com/# 
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FIGURA N°7: CONNECTA Ecosistema de Negocios 2 
Fuente: Flats 101 
Recuperado Octubre 20, 2015 de http://www.flats101.co/detail_property.php?id=171 
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FIGURA N°8: Premier Campus Office 1 
Fuente: Archdaily 
Recuperado Octubre 20, 2015 de http://www.archdaily.mx/mx/02-257932/kagithane-gardens-oficinas-con-
grandes-techos-verdes-para-estambul-jds-architects 
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FIGURA N°9: Premier Campus Office 2 
Fuente: JDS 
Recuperado Octubre 20, 2015 de http://jdsa.eu/kag/# 























FIGURA N°10: Bratislava Culenova 1 
Fuente: designboom 
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Recuperado Noviembre 1, 2015 de http://www.designboom.com/architecture/zaha-hadid-bratislava-culenova-
new-city-center-phase-one/ 
























FIGURA N°11: Bratislava Culenova 2 
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Fuente: designboom 
Recuperado Noviembre 1, 2015 de http://www.designboom.com/architecture/zaha-hadid-bratislava-culenova-
new-city-center-phase-one/ 








































FIGURA N°12: Bratislava Culenova 3 
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Fuente: designboom 
Recuperado Noviembre 1, 2015 de http://www.designboom.com/architecture/zaha-hadid-bratislava-culenova-
new-city-center-phase-one/ 









































FIGURA N°13: Al Bahar Towers 1 
Fuente: archdaily 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 3 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  20 
Recuperado Febrero, 01 del 2016 de http://www.archdaily.pe/pe/02-226760/las-torres-al-bahar-y-sus-
fachadas-sensibles-por-aedas-architects 











































FIGURA N°14: Al Bahar Towers 2 
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Fuente: archdaily 
Recuperado Febrero, 01 del 2016 de http://www.archdaily.pe/pe/02-226760/las-torres-al-bahar-y-sus-
fachadas-sensibles-por-aedas-architects 









































FIGURA N°15: Al Bahar Towers 3 
Fuente: archdaily 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 3 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  22 
Recuperado Febrero, 01 del 2016 de http://www.archdaily.pe/pe/02-226760/las-torres-al-bahar-y-sus-
fachadas-sensibles-por-aedas-architects 
Elaboración de los autores 






















FIGURA N°16: Lima Center Tower 1 
Fuente: Revista Constructivo 
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Recuperado Noviembre 5, 2015 de Revista Constructivo - Año 17 -  Edición 106  Abril –Mayo 2015 
























FIGURA N°17: Lima Center Tower 2 
Fuente: Revista Constructivo 
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Recuperado Noviembre 5, 2015 de Revista Constructivo - Año 17 -  Edición 106  Abril –Mayo 2015 
























FIGURA N°18: Centro empresarial Stratego 
Fuente: Revista Constructivo 
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Recuperado Noviembre 5, 2 
015  de Revista Constructivo - Año 17 -  Edición 106  Abril –Mayo 2015 























FIGURA N°19: Centro empresarial Stratego 2 
Fuente: Revista Constructivo 
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Recuperado Noviembre 5, 2015  de Revista Constructivo - Año 17 -  Edición 106  Abril –Mayo 2015 
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FIGURA N°20: Centro empresarial Leuro 
Fuente: Revista Constructivo 
Recuperado Noviembre 10, 2015  de Revista Constructivo - Año 17 -  Edición 106  Abril –Mayo 2015 

























CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 3 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  28 
FIGURA N°21: Centro empresarial Leuro 2 
Fuente: Revista Constructivo 
Recuperado Noviembre 10, 2015  de Revista Constructivo - Año 17 -  Edición 106  Abril –Mayo 2015 
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3.1 ANÁLISIS DE LA DEMANDA 
3.1.1 DEMANDA HISTÓRICA 
Tradicionalmente, la demanda de oficinas en Lima Metropolitana estaba conformada 
principalmente por empresas grandes y algunas medianas, así como por personas de los 
niveles socioeconómicos A y B principalmente en el centro financiero y empresarial de la 
ciudad. Sin embargo, en los últimos años esto cambió. Un mayor número de empresas 
medianas y algunas pequeñas y personas de nivel socioeconómico C han comenzado a 
demandar oficinas de menor tamaño y con diferentes fines y características.  
El mercado de oficinas se divide según las características de los acabados en oficinas 
A+, A y B; así como por el tamaño en grandes, medianas y pequeñas y por la función de 
la oficina en boutique y co-working.  
El mercado local aún se concentra en el centro financiero y empresarial de San Isidro y 
algunas zonas de Miraflores, Santiago de Surco, La Molina y San Borja. Sin embargo, 
con el reciente crecimiento económico que vive el Perú se han comenzado a desarrollar 
nuevos polos de desarrollo comercial y empresarial, principalmente en los conos de la 
ciudad. Zonas limítrofes de La Victoria con San Isidro han experimentado este cambio, 
ahora son alternativas para desarrollar proyectos de oficinas; así como en Independencia 
o San Juan de Miraflores, donde se han desarrollado proyectos como Plaza Norte o Mall 
del Sur.  
Este crecimiento económico ha hecho que un mayor número de empresas se adhieran a 
la ya insatisfecha demanda de las mypes por oficinas de menor tamaño con un adecuado 
nivel de confort.  
 
TABLA N°1: Perú: empresas formales, según segmento empresarial, 2015 
Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2015 
Recuperado el 15 de mayo del 2017, de 
http://www.produce.gob.pe/documentos/estadisticas/anuarios/anuario-estadistico-mype-2015.pdf 
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Elaboración PRODUCE- Dirección de Estudios Económico de Mype e industria (DEMI) 
Como se observa en la tabla, el sector con mayor peso es el de las microempresas, 
seguidos por las pequeñas y medianas. En el caso de las Pymes, a pesar de no tener 
una participación tan grande como las microempresas, ellas tienen un nivel de capital y 
unas necesidades de oficinas al que el mercado está comenzando a responder. El 
segmento de oficinas Sub-prime es el que está más enfocado a esta demanda, donde 
destaca Magdalena del Mar como el lugar predilecto para estos proyectos.  
En el segmento de las microempresas, las oficinas que se demandan son de menor 
tamaño y de menor precio. Cuentan con un mayor peso en la economía y por ello son un 
segmento importante al que no se le ofrece productos adecuados a sus necesidades. 
Una de las razones por las que el mercado no reacciona a este segmento es el bajo nivel 
adquisitivo; sin embargo, este panorama ha cambiado. El segmento de las 
microempresas se ha vuelto muy dinámico y; por ende, el mercado debe responder a 
este. Una de las alternativas que están surgiendo ante esta situación es el enfoque de 
Co-Working en las oficinas.  
 
TABLA N°2: Mipymes formales, según tipo de contribuyente, 2015 
Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2015 
Recuperado el 09 de marzo del 2017,  de 
http://www.produce.gob.pe/documentos/estadisticas/anuarios/anuario-estadistico-mype-2015.pdf 
Elaboración PRODUCE- Dirección de Estudios Económico de Mype e industria (DEMI) 
 
En este cuadro se observa como las personas naturales; es decir, profesionales 
independientes conforman la mayor parte de las microempresas. Esto nos deja ver que la 
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creación de oficinas co-working serían las que mejor se adecuen a sus necesidades y 
presupuesto. No es de extrañar que en este nuevo enfoque sean los profesionales más 
jóvenes que estén dispuesto a formar parte de esta alternativa, ya que les permite 
compartir experiencias entre ellos y realizar negocios desde otros enfoques. En el 
segmento de las pequeñas y medianas empresas, son las empresas las que conforman 
la mayoría de ellas. Por ello, el desarrollo de oficinas boutique es importantes, ya que las 
necesidades de cada una no son necesariamente las mismas que otras. 
Asimismo, como se ve en el siguiente cuadro, el sector comercio y servicios son la mayor 
parte de las mypes, sectores que son las que más oficinas demandan. 
TABLA N°3: Mipymes formales, según sector económico, 2010 y 2015 
Fuente: Sunat, Registro Único del Contribuyente 2010 y 2015 
Recuperado el 12 de mayo del 2017, de 
http://www.produce.gob.pe/documentos/estadisticas/anuarios/anuario-estadistico-mype-2015.pdf 
Elaboración PRODUCE- Dirección de Estudios Económico de Mype e industria (DEMI) 
 
 
3.1.2 FACTORES QUE CONTRIBUYEN A FORJAR LA DEMANDA 
El comportamiento de la demanda está determinado por diversos factores dependiendo 
de qué tipo de oficina necesita. La demanda de oficinas reacciona principalmente al 
precio de las oficinas, sea para compra o el precio del alquiler si es que es rentada. Otro 
factor muy importante que se toma en cuenta son costos de mantenimiento, limpieza u 
otros relacionados con el uso diario del inmueble.  
Las características de las áreas comunes como una cafetería bien equipada, un amplio 
estacionamiento, salas de reuniones, zonas de co-working, una amplia recepción, entre 
otros también son considerados a la hora de elegir una oficina. Factores tecnológicos o 
de lujo en los inmuebles como instalaciones eco-amigables, instalaciones domóticas, 
entre otros que son buscados principalmente por empresas grandes y transnacionales 
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que toman estas características como parte de su prestigio como marca o como políticas 
internas.  
El crecimiento de la economía también afecta a la demanda dado que, para algunas 
empresas y personas, el poseer una oficina no es crucial, sobre todo al inicio de sus 
negocios. Esto se debe a que suelen utilizar espacios dentro de sus negocios o plantas 
para las labores administrativas. Otro factor es que no creen que les sea posible adquirir 
una dada la oferta del mercado. Por otro lado, el crecimiento de la economía también 
impacta en la demanda de grandes empresas dado que, si ven oportunidades de 
negocios en el país y sobre todo oportunidades de crecimiento, requerirán de oficinas 
acorde a sus necesidades. En este caso, estas empresas tienen la capacidad de adquirir 
exclusivamente toda una torre para sus diferentes áreas corporativas. 
La ubicación de las oficinas es primordial, por eso muchas empresas y personas buscan 
estar en lugares estratégicos. Esto va más allá de la accesibilidad del lugar. Si una 
empresa se ubica en un centro o HUB, sus costos se reducen al tener probablemente 
empresas proveedoras cerca, así como mayor acceso a información de mercado a 
menores costos. Un ejemplo de esto es el centro financiero en San Isidro, donde al estar 
entidades bancarias y financieras cerca unas de otras han ocasionado que organismos 
estatales relevantes para este sector tengan sedes ahí. Esto también ha ocasionado el 
desarrollo de negocios relacionados a las necesidades de sus empleados como 
restaurants, supermercados, bazares, entre otros. 
Otros factores igual de importantes que los ya mencionados son los precios de bienes 
sustitutos o complementarios a las oficinas, la accesibilidad de las oficinas u otros. 
Precios de viviendas que puedan suplir de oficinas pueden suplir a una torre de oficinas o 
un centro empresarial. Los precios de la mueblería que las empresas requieran y otros 
instrumentos pueden cumplir como precios complementarios. La accesibilidad de las 
oficinas es importante dado que una mala accesibilidad puede traducirse en mayores 
costos para la empresa o para el cliente. Esto último implicaría un impacto en la demanda 
de estas empresas; es decir, en las ventas de estas empresas.  
El nivel de formalidad de la economía también afecta a la demanda, ya que si aumenta el 
número de empresas formales, estas demandaran más oficinas dado que ellas suelen ser 
las que conforman la demanda. Asimismo, son estas empresas las que tienen acceso al 
crédito. 
Cabe agregar que existen otros factores difíciles de cuantificar como los gustos de las 
personas o los nuevos enfoques sociales generados por cambios generacionales. 
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3.2 ANÁLISIS DE LA OFERTA 
3.2.1 OFERTA DE OFICINAS 
La oferta de oficinas en la ciudad de Lima se concentra principalmente en los distritos de 
Lima Moderna o Lima Top. San Isidro encabeza la lista dado que contiene el centro 
financiero y empresarial. Este distrito actualmente alberga la mayor cantidad de oficinas 
prime junto con Miraflores. Esta gran concentración ha hecho que sea cada vez más 
difícil encontrar terrenos con las dimensiones adecuadas para desarrollar proyectos.  
Actualmente, la oferta de oficinas sigue enfocando sus esfuerzos en el segmento de 
oficinas prime (A+ y A). En los últimos años, frente a una desaceleración de la economía 
se ha presentado un aumento en los stocks o inventarios de las inmobiliarias. Esto nos 
quiere decir que ahora hay un mayor número de oficinas disponibles que aún no han sido 
vendidas o alquiladas. Por otro lado, en el segmento de oficinas subprime el escenario es 
distinto, las empresas no apuesta mucho por este segmento y normalmente se presenta 
una demanda insatisfecha muy grande. Asimismo, la oferta suele optar por ofrecer 
oficinas de gran tamaño dejando un sector sin una alternativa que requiere una oficina de 
menor tamaño, pero mayor confort.  
El nivel de acceso a servicios básicos han colocado a las empresas de servicios públicos 
(Luz del Sur, Edelnor, telefónica, Cálida y Sedapal) como ciertos limitantes al desarrollo 
de proyectos de oficinas que dependen del distrito en el que se desarrolle. Asimismo, Las 
empresas proveedoras de materiales de construcción así como las entidades financieras 
son los agentes que cuentan con un gran poder de negociación. Esto quiere decir que 
ante acuerdos, las empresas tienen una posición de desventaja en las negociaciones.  
Por otro lado, los clientes tienen un nivel de poder de negociación diferenciado que 
depende del tipo de oficina al que se hace referencia y la locación del proyecto.  
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TABLA N°4: Distribución de niveles por zona APEIM 2016- Lima Metropolitana 
Fuente: AENAHO 2015 
Recuperado el 26 de marzo del 2017, de http://www.apeim.com.pe/wp-
content/themes/apeim/docs/nse/APEIM-NSE-2016.pdf 
Elaboración APEIM 2016 
 
Las empresas que demandaran estas oficinas se ven influenciadas entre muchos 
factores de su público objetivo y la distribución de este en la ciudad. Por ello, una 
empresa cuya población objetivo tiene ingresos medios o bajos considerará, dependiendo 
de otros factores, establecerse en zonas donde esta se encuentre más concentrada. 
Tomando en cuenta lo anterior, se observa la distribución de la población, como se 
distribuye según niveles socioeconómicos, por distritos en la ciudad de Lima. Por ello, los 
clientes se ven sujeto a otros factores, factores relacionados a la estructura de demanda 
que sus negocios enfrentan, y por eso su nivel de poder de negociación es menor frente 
a las constructoras. 
3.2.2 FACTORES QUE CONTRIBUYEN A FORJAR LA OFERTA. 
La oferta del mercado de oficinas en la ciudad de Lima tiene diversos factores a los 
cuales es afecta; es decir, hay varios factores que afectan las decisiones de construcción 
de oficinas, así como el tipo de oficinas a realizar. Cabe agregar que en sí, el sector 
construcción es uno de los más sensibles a las oscilaciones de la economía del País.  
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TABLA N°5: Variación (%anual) del PBI global y de la construcción 
Fuente: AEN Instituto Nacional de Estadística – Banco Central de Reserva 
Recuperado el 26 de mayo del 2017, de https://www.inei.gob.pe/estadisticas/indice-tematico/economia/ 
Elaboración INEI 
 
Como se observa en el gráfico, uno puede ver como el sector construcción está en auge 
cuando la economía también está creciendo y cae violentamente cuando la situación 
económica del país es adversa.  
Entre los factores más relevantes o conocidos están los precios de los terrenos y la 
ubicación del mismo, el acceso a servicios básicos, precios de los materiales de 
construcción y el crédito. Entre otros factores igual de relevantes está el peso de la 
burocracia; es decir, tramitología. 
En el caso de los precios de los terrenos es evidente su importancia en la oferta, puesto 
que la ubicación y disponibilidad de terrenos en una zona determinada hacen que sus 
precios varíen. Por ejemplo, el precio de un terreno para un complejo empresarial en 
terrenos con las mismas condiciones, pero ubicados en zonas distintas de la ciudad como 
el centro financiero San Isidrino y Breña, presentaran precios diferentes. En San Isidro, la 
poca disponibilidad de terrenos y la alta demanda por oficinas en el centro empresarial o 
el centro financiero hace que su precio por metro cuadrado sea muy alto. En Breña, que 
no cuenta con un centro financiero o empresarial relevante el precio por metro cuadrado 
es menor para estos fines.  
El hecho de que un terreno cuente o no con los servicios básicos impacta directamente 
en la estructura de costos de las constructoras dado que tienen que brindar inmuebles 
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que ya cuenten con estos servicios. En algunos casos el valor agregado del inmueble se 
encuentra en cómo se suministran; por ejemplo, existen construcciones que cuentan con 
sistemas de domótica o eco-amigables. 
Los precios de los materiales de construcción es otro factor relevante en los costos de los 
proyectos. Si estos suben, los costos de construir también. Esto también aplica en los 
acabados que definen a una oficina como A+, A o B. 
 
TABLA N°6: LIMA METROPOLITANA: Evolución Mensual del Índice de Precios de Materiales de 
Construcción, ÍNDICE GENERAL Variación Porcentual (%) 
Fuente: INEI 
Recuperado el 03 de junio del 2017, de http://www3.vivienda.gob.pe/destacados/estadistica/50.pdf 
Elaboración MVC – OGEI - Oficina de Estudios Estadísticos y Económicos 
 
El crédito es fundamental en el mercado inmobiliario sea para uso de vivienda o 
comercial u oficinas. Una característica del sector es el alto nivel de apalancamiento que 
presentan las empresas. Esto quiere decir que las empresas presentan un alto nivel de 
deuda, mayormente deuda financiera por parte de los bancos, frente al patrimonio de las 
empresas. Por ello, las inmobiliarias presentan proyectos a los bancos que deciden si dan 
el financiamiento o no; ellos cargan con gran parte del riesgo del proyecto. Si se encarece 
el crédito se hace menos accesible y; por ende, varios proyectos no se llevarían a cabo.  
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TABLA N°7: Créditos Construcción (miles de S/.) 
Fuente: Superintendencia de Banca, seguros y AFP - SBS 
Recuperado el 02 de junio del 2017, de 
http://www.sbs.gob.pe/app/pp/seriesHistoricas2/Paso3_Mensual.aspx?cod=6&per=7&paso=2&secu=01 
Elaboración Superintendencia de Banca, seguros y AFP - SBS 
 
Como se observa en el gráfico, el crédito para el sector construcción ha experimentado 
una tendencia al alza desde el 2007 hasta agosto del 2015 donde cambia su tendencia a 
la baja. Este cambio no significa que no se realicen proyectos, sino que los que se 
realicen deben ser menos riesgosos.  
Cambios en la parte burocrática como las políticas emprendidas por este gobierno para 
agilizar los trámites o licencias, tienen un impacto en la oferta. Los costos en tramitología 
y el tiempo perdido en la espera de un documento tienen un impacto negativo en la 
oferta. Este aspecto abarca más que solo el estado. En algunos casos, un trámite o 
respuesta de una empresa de servicios públicos puede tardar días. 
3.3 COMPORTAMIENTO DE MERCADO 
El mercado de oficinas en Lima Metropolitana se presenta como un mercado concentrado 
principalmente en la Lima Moderna, creando corredores empresariales a lo largo de 
avenidas como Javier Prado, Peréz Aranibal, La Encalada y Canaval y Moreyra, entre 
otros. Asimismo, este mercado se está rediseñando ante la caída de la demanda de 
oficinas Prime y en menor medida de oficinas sub-prime; dando paso a oficinas con 
enfoque co-working u ofertando oficinas de alta gama, pero de menores dimensiones. 
Cambios demográficos, basados en el crecimiento económico vivido en años recientes, 
han hecho cambios en los paradigmas de inversión y desarrollo de proyectos que se 
reflejan en el surgimiento de zonas potenciales en los conos. 
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Ante un mercado cambiante ante nuevos escenarios, la estructura del mercado se 
mantiene igual en rasgos generales. El mercado cuenta con gran número de clientes, de 
todo tipo y con todo fin u objetivo; y con un significativo número de empresas que ofertan 
oficinas de todo tipo. El número de clientes en este mercado es muy dinámico, ya que no 
solo se trata de empresas locales que buscan un lugar donde establecer su área 
administrativa, sino de empresas extranjeras que van a operar en el país. Esto último ha 
ido incrementando dada las buenas señales de estabilidad económica e inversión que el 
país proyecta afuera. Por el lado de las constructoras, su número varía dependiendo del 
tipo de oficina a ofertar. En casos de oficinas sub- prime, el número es mayor; es donde 
constructoras pequeñas y medianas tienen una participación más activa. En el caso de 
oficinas prime o de lujo, son más las constructoras grandes las que destacan por los altos 
niveles de inversión a realizar.  
En este mercado no existen ningún tipo de barrera a la entrada o salida, cualquier 
empresa que quiera participar en el mercado tiene la liberta de hacerlo y si lo decide 
hacer tiene las mismas condiciones que los otros participantes. Esto quiere decir que el 
mercado tiene un comportamiento competitivo en rasgos generales. 
Se ha desarrollado un mapa en el cual se muestra en casi todas las zonas de oficinas se 
muestran zonas comerciales cercanas donde estas fueron las que generaron la ubicación 
de estas. Como ejemplo tenemos el Jockey plaza, el centro comercial Caminos del Inca, 
el centro comercial Camino Real entre otros. Por otra parte el centro comercial Salaverry 
ha sido construido después de existir una zona de oficinas cerca, pero este centro 
comercial lo que está haciendo en generar la expansión de la zona  
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O N°22: Mapa de Lima con ubicación de las zonas de oficinas según demanda y oferta. 
Elaboración por los autores 
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Zona de oficinas (mayor 
demanda) 
 
Avenidas unen las zonas de 
oficinas 
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3.4 ANÁLISIS DE LA POBLACIÓN OBJETIVO 
En la actualidad los centros empresariales se concentran en los distritos de San Isidro, 
algunas zonas de Miraflores, Santiago de Surco, La Molina y San Borja. Aunque que en los 
últimos años también han aparecidos edificios de oficinas en la los distritos del Lima antigua 
y Lima norte, este debido al movimiento económico que se genera en esos sectores.  
Por lo que decimos que Lima metropolitana tiene un porcentaje satisfecha en las zonas de 
Lima moderna, Lima norte Y Lima antigua, lo que nos muestra que la zona de Lima sur no 
cuenta con centros empresariales por lo cual nos vamos a enfocar en esa zona. 
3.4.1 PERFIL DEL CLIENTE 
Este tipo de proyecto presentan oficinas que son adecuadas para un público cuya demanda 
no ha sido satisfecha entre estos se encuentran los profesionales independiente jóvenes. 
 Los profesionales independientes sobre todo los jóvenes son los que están dispuestos a 
experimentar nuevas alternativas que les permite aumentar su productividad. Daba esta 
realidad las oficinas que manejan un enfoque de co-working les permite interrelacionarse, 
desarrollar redes de contacto y de negocios, experiencias que no tan solo aporta a su 
trabajo sino que les permite crecer profesionalmente. 
Daba la locación del proyecto a realizar esta empresas (Mipymes) pueden aprovechar las 
oportunidades logísticas que aporta el área por su ubicación cercana a avenidas.  Así mismo 
el hecho de ubicarse en una zona de comercial en ascenso les permite desarrollarse de 
forma favorable porque el lugar contará con servicios complementarios con fines 
empresariales en toda la zona sur de Lima.  
Este proyecto también permite desarrollar su enfoque de responsabilidad social que va 
tomando más relevancia aspecto en el sector empresarial. 
 
3.4.2 IDENTIFICACIÓN DE LAS NECESIDADES DEL CLIENTE 
El cliente requiere un lugar que sea céntrico tanto para él como para sus trabajadores para 
que estos no gasten mucho tiempo en llegar a su centro de labores.  
Hoy en día en muchos centro de empresariales aparte del área de oficina de también 
requieren lo que son auditorios, salas de uso múltiples para realizar cerrar algún negocio. 
Muchos empresarios vienen de distintos lugares para ver alguna posibilidad de invertir en 
las empresas; por lo cual requieren habitaciones donde hospedarse cerca de su centro de 
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reunión, por consiguiente consideramos que se requiere un lugar de alojamiento, 
restaurantes y una zona financiera. 
Por otra parte hoy en día es necesario incentivar a un buen ambiente laboral, brindando 
servicios de salud a sus colaboradores y poder brindar servicios que hagan du estancia 
laboral mejor y de calidad, por lo que es necesario agregar lugares de relajación como 
gimnasio, zona de ocio y también zona de guardería para sus menores hijos. 
3.5 ANÁLISIS DE UBICACIÓN ESTRATÉGICA  
Los centros empresariales y edificios de oficinas se encuentran centralizados en los distritos 
como San Isidro y Miraflores, pero también en los últimos años han ido aumentando en 
distritos como San Miguel, San Borja y Santiago de Surco. En el 2015 se generó un 
proyecto en el distrito de Ate. 
3.5.1 EDIFICIOS Y/O PROYECTOS REALIZADOS 
 Centro Comercial MALL DEL SUR 
En Lima Sur se está construyendo un nuevo centro comercial a cargo del Grupo 
Wong, el cual tendrá 192000 m2 aproximadamente de área comercial.  
Se ubica en el distrito de San Juan de Miraflores, en el cruce de Pedro Miotta y la vía 
auxiliar de la Panamericana Sur. El centro comercial tendrá seis pisos, sin contar los 
dos niveles subterráneos que serán estacionamientos.  
 
 
FIGURA N°23: Ubicación del nuevo centro comercial Lima Sur 
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035 
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En el primer nivel comercial, se instalarán el hipermercado, ExpoMotor y el centro financiero, 
mientras que entre el segundo y cuarto nivel irán las tiendas menores, medianas y 
departamentales. En el quinto nivel estará el patio de comidas y la zona de restaurantes, 
además del área de entretenimiento y 14 salas de cine, y en el sexto nivel el centro médico, 
el instituto y el teatro. Por ello se ha proyectado que en el futuro dicho centro se conecte 







FIGURA N°24: Vista 3D del centro comercial Lima Sur 
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
















FIGURA N°25: Vista 3D del centro comercial Lima Sur 
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035 
 
3.5.2 PLAM LIMA Y CALLAO 203513 
 Vía Expresa Sur 
Las obras de la Vía Expresa Sur se levantarán desde el distrito de Barranco, a la 
altura del cruce de la Vía Expresa del Paseo de la República con la Avenida 
República de Panamá, se abrirá una trinchera que mantendrá la conexión entre los 
                                                          
13 PLAM LIMA Y CALLAO 2035. Realizado en la gestión municipal de la Alcaldesa Susana Villarán 
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distritos de Barranco y Miraflores en ambos sentidos; en el nivel intermedio la vía 
expresa 
EL proyecto contempla también ña construcción de dos puentes para vehículos y 
personas en las avenidas Ayacucho y Surco, y dos óvalos a desnivel en las avenidas 
La Castellana y Próceres para el tránsito vehicular y peatonal, en el distrito de 
Santiago de Surco.  
La vía concluirá a la altura del kilómetro 12 de la Panamericana Sur, en el distrito de 
San Juan de Miraflores. Ahí se construirá dos enlaces a nivel y dos viaductos 
elevados, así se conectará ambas vías en todos sus sentidos. Además se ha tomado 
en consideración espacios para áreas verdes y para ampliación del servicio del 
Metropolitano hasta el distrito de San Juan de Miraflores, beneficiando a los miles de 
usuarios que hacen uso de este sistema de transporte público. 
La ampliación de esta importante arteria conectará el centro de la ciudad con la zona 
sur de Lima impactando de forma positiva en la fluidez del tránsito limeño, 
reduciendo el tiempo de viaje y descongestionando avenidas como Benavides, 
Angamos, Tomás Marsano y Javier Prado, entre otras, ahorrando a los usuarios 
tiempo y combustible, además de contribuir con el cuidado del medio ambiente, la 














FIGURA N°26: Plano Síntesis – Infografía del proyecto “Vía Expresa Sur” 
Fuente: Proyecto “Vía Expresa Sur” 
Recuperado el 05 de enero del 2016, de http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1527144&page=5 
Elaboración Municipalidad Metropolitana de Lima 
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FIGURA N°27: Tipo de intercambios, puentes y óvalos del proyecto “Vía Expresa Sur” 
Fuente: Proyecto “Vía Expresa Sur” 
Recuperado el 05 de enero del 2016, de http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1527144&page=5 
Elaboración Municipalidad Metropolitana de Lima 
 
 Nueva Centralidad Atocongo (Centralidad Sur) 
La estación intermodal de Atocongo será una nueva centralidad vinculada a la 
movilidad, por el futuro intercambio modal de Atocongo circularán aproximadamente 
215000 personas/día. 
Esto generará la creación de una nueva centralidad equipada al sur de la metrópoli 
que generará grandes procesos de transformación urbana en los barrios vecinos. 
Contaría con límites como el de los distritos de San Juan de Miraflores y Santiago de 
Surco. 


















FIGURA N°28: Ubicación centralidad Sur  
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035 
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En la centralidad0 Atocongo, pasarán cinco tipos de sistemas de transporte masivo y 
además será la puerta para salida y llegada del transporte interprovincial terrestre 
proveniente de los destinos del Sur del país por la vía panamericana. Los sistemas 
mencionados antes serán primero el metropolitano (Ampliación de la vía Expresa), 
segundo el Tren de Cercanías (MTC), tercero la terminal terrestre Lima Sur, cuarto 
automóviles privados y públicos (taxis y colectivos) y quinto Vehículos no 
motorizados y flujos peatonales. 
 
FIGURA N°29: Conexión de los sistemas de transportes dela nueva centralidad Sur (Atocongo) 
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035 
 
La visión del PLAM al 2035 sobre la nueva centralidad Sur (Atocongo), es la de 
convertirse en la puerta principal al sur de la metrópoli a partir del hecho de contar 
con una estación intermodal de primer orden que en tamaño y capacidad es 
comparable con la estación Central (Lima Centro) y con la futura estación 
Independencia (Tomas Valle-Lima Norte). 
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Según el PLAM 2035 en relación a la movilidad, sobre la centralidad sur y entorno a 
la estación intermodal de Atocongo, están proyectados7 sistemas de transporte 
organizados de la siguiente manera: 
Considerando la Panamericana como nivel +/-0.00 metros y los siguientes con una 
diferencia de 5.00 metros. 
1. Línea 1 – Metro. Nivel +10.00m 
2. Corredor complementario 03. Nivel +/-0.00m 
3. Metropolitano BRT. Nivel -5.00m 
4. Terminal Terrestre de Buses Interprovinciales. Nivel -10.00m 
5. Tren de cercanías – Línea03. Nivel -15.00m 
 
FIGURA N°30: Propuesta de movilidad 
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035 
 
En la intersección de la prolongación del Paseo de la República con la vía 
Panamericana Sur se proyectará una plataforma elevada que albergará un gran 
espacio público con parques y actividades recreativas. Además se proyectarán 3 
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edificios de 40 pisos de altura promedio, con acceso desde la nueva plataforma y 
conexión directa con el urban hall y las estaciones. 
La plataforma pretende reconectar ambos lados de la vía Panamericana Sur y 
convertirse en el punto de unión de los barrios vecinos pero ahora inconexos. Así de 
esa manera se consolidará nuevas zonas de usos mixtos de alta densidad donde se 
ubiquen nuevos esparcimientos y se generarán nuevos espacios abiertos de carácter 
recreativo, cultural y social.  
 
 
FIGURA N°31: Vista 3D general de la propuesta 
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035 
 
 Nueva ciudad productiva en Lurín (el nuevo motor industrial del país) 
El PLAM 2035 busca integrar el distrito de Lurín con la ciudad de Lima, tanto en 
movilidad, área verdes, patrimonio arqueológico, plantamiento urbanistico con una 
nueva centralidad. Dentro del nuevo planteamineto urbano en Lurín, nos enfocamos 
en específicamente en la propuesta del nuevo motor industrial del país, 
convirtiendoló en el polo industrial de mayor relevancia de la ciudad. 
La propuesta integra el desarrollo industrial a una nueva ciudad sostenible, donde se 
prevee que en los terrenos del distrito se instalen 2047 hectáreas de una industria 
moderna y en equilibrio con el medio ambiente. 
Contará con un área especifico para plantas de tratamiento para los desagues de las 
nuevas industrias.  
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La propuesta ya esta coordinada tanto con la municipalidad distritalmde Lurin, 
propietarios y organizaciones civilies de la zona. 
 
FIGURA N°A: Nueva centralidad urbana en Lurín 
Fuente: Composición Urbana 
Recuperado el 28 de julio del 2017, http://composicionurbana.blogspot.pe/2015/01/el-plam-lima-y-callao-
2035.html 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035 
 
3.5.3 PROPUESTA POR MUNICIPALIDAD DE SAN JUAN DE MIRAFLORES 
 Integración del circuito vía de Lima Sur con la vía Expresa Sur 
La prolongación de la vía expresa Sur permitirá unir el centro con el sur en dirección 
hacia la Panamericana Sur. El nodo se desarrolla con un intercambio en viaducto 
para cambiar de la Vía Expresa a la Panamericana y viceversa. No obstante, uno de 
los problemas del encuentro es que no hay retorno de sur a norte y de norte a sur. 
Como solución se pueden utilizar los bucles del trébol de Atocongo, la Av.  Pedro 
Miotta o el encuentro en la Av. Próceres con Vía Expresa. 
Para el problema del retorno  de sur a norte y viceversa mencionado anteriormente 
se hace una propuesta en el PLAM Lima y Callao 2035 que es uso del trébol 
Atocongo; por otro lado la municipalidad de San Juan de Miraflores ha realizado dos 
propuesta para facilitar el ingreso hacia su distrito. Debido a que el proyecto de la Vía 
Expresa Sur contempla la integración con la Panamericana Sur, más no con las vías 
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del distrito, además no integra los flujos vehiculares que salen del distrito hacia la 









FIGURA N°32: Muestra de falta integración de la vía expresa Sur hacia el distrito de San juan de Miraflores. 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 
Elaboración Municipalidad de San Juan de Miraflores 
 
Se necesita una propuesta que ordene los flujos vehiculares actuales y a futuro. Por 
lo cual la municipalidad de San Juan de Miraflores después de haber realizado un 
análisis, considera que lo mejor sería continuar con la Av. Billinghurst hacia la 
panamericana y la Vía Expresa Sur. 
La propuesta consta primero con el ensanchamiento de la Av. Billinghurst, segundo 
crear una pista a desnivel que la conecte la Av. Billinghurst con la zona industrial, 
tercero generara un cruce vehicular entre la prolongación de la Av. Billinghurts con la 
Av. Pedro Miotta y finalmente es la integración de la vía Expresa Sur con la Av. 
Billinghurst y Panamericana Sur. 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 3 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMAN BAZAN, Wendy Jennifer  53 
 
FIGURA N°33: Áreas a intervenir 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 




FIGURA N°34: Áreas a expropiar y/o afectar 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 
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Elaboración Municipalidad de San Juan de Miraflores 
Para la integración de la Vía Expresa Sur con el distrito de San Juan de Miraflores se 




FIGURA N°35: Intervención propuesta 02 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 









Distribución General      Vista General 
FIGURA N°36: Vistas 3D propuestas 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 
Elaboración Municipalidad de San Juan de Miraflores 
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FIGURA N°37: Vistas desde la Av. Pedro Miotta con la prolongación de la Av. Billinghurst 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 









FIGURA N°38: Vistas desde la prolongación de la Av. Billinghurst 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 











FIGURA N°39: Vista desde la Av. Pedro Miotta hacia Vía Expresa Sur 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 
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Elaboración Municipalidad de San Juan de Miraflores 
 
3.6 DELIMITACIÓN DE LA ZONA  
 
Según los variables y características mencionadas en el punto anterior, consideramos situar 
el proyecto en Lima Sur en el distrito de San Juan de Miraflores, ya que se va crear una 
nueva centralidad en ese sector y se tiene ya pensado una solución vial para toda esa zona, 
además de que se encontrará en crecimiento por los nuevos edificios de usos mixtos. Por 
otra parte los terrenos que son actualmente usados como industrial serán cambiados a la 
nueva zona de industria en Lurín. 
Por lo cual trabajaremos en la zona de San Juan de Miraflores cerca a la Panamericana Sur, 




FIGURA N°40: Nueva centralidad Sur: edificios de uso mixtos, nuevo centro comercial y sistemas de transportes 
(Metro – Línea 01, Panamericana, Vía expresa Sur , Urban Hall) 
Fuente: PLAM Lima y Callao 2035 
Elaboración PLAM Lima y Callao 2035
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FIGURA N°41: Ubicación de terreno en relación al entorno según PLAM Lima y Callao 2035 y variables 
municipales 
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CAPITULO 4. MARCO NORMATIVO 
4.1 LEYES 
 
4.1.1 Constitución política del Perú 1993 
 
_ Artículo 43, “La República del Perú es democrática, social, 
independiente y soberana. El Estado es uno e indivisible. Su 
gobierno es unitario, representativo y descentralizado, y se 
organiza según el principio de la separación de poderes”. 
_ Artículo 189, “Territorio de la República está integrado por 
regiones, departamentos, provincias y distritos, en cuyas 
circunscripciones se constituye y organiza el gobierno a nivel 
nacional, regional y local, en los términos que establece la 
Constitución y la ley, preservando la unidad e integridad del 
Estado y de la Nación”. 
 
4.1.2 LEY N.° 30230, Ley que Establece Medidas Tributarias, Simplificación de 
Procedimientos y Permisos para la Promoción y Dinamización de la Inversión en 
el País. 
 
4.1.2.1 TÍTULO 2: Medidas administrativas para la promoción de la inversión  
4.1.2.1.1 Capítulo 3: Medidas para la promoción de la inversión en material 
ambiental 
_ Artículo 22 Ordenamiento territorial  
_ Artículo 21 Lineamientos de los Estándares de Calidad 
Ambiental (ECA) y Límites Máximos Permisibles (LMP) 
4.1.2.1.2 Capítulo 4: Seguimiento y Promoción de la Inversión 
_ Artículo 27 Modificación de la primera disposición 
complementaria final de la Ley 30025, Ley que facilita la 
adquisición, expropiación y posesión de bienes inmuebles para 
obras de infraestructura y declara de necesidad pública la 
adquisición o expropiación de bienes inmuebles afectados para 
la ejecución de diversas obras de infraestructura. 
4.1.2.2 TÍTULO 3: Procedimiento especiales de saneamiento físico legal de 
predios para proyectos de inversión y otras disposiciones para propiciar la 
eficiencia en la administración de predios del estado y facilitar la ejecución 
de obras de infraestructura vial 
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4.1.2.2.1 Capítulo 4: Disposición para facilitar la inversión privada en el 
sector inmobiliario 
_ Artículo 59 Modificación del artículo 25 de la Ley 29090, Ley de 
regulación de habilitaciones urbanas y edificaciones 
 
4.1.3 LEY N.° 27972, Ley Orgánica de Municipalidades 
 
4.1.3.1 TÍTULO PRELIMINAR:  
_ Artículo 8 Aplicación De Leyes Generales Y Políticas Y Planes 
Nacionales 
Los gobiernos locales están sujetos a las leyes y disposiciones que, 
de manera general y de conformidad con la Constitución Política del 
Perú, regulan las actividades y funcionamiento del Sector Público; así 
como a las normas técnicas referidas a los servicios y bienes 
públicos, y a los sistemas administrativos del Estado que por su 
naturaleza son de observancia y cumplimiento obligatorio.  
Las competencias y funciones específicas municipales se cumplen 
en armonía con las políticas y planes nacionales, regionales y locales 
de desarrollo.  
 
_ Artículo 10 Promoción Del Desarrollo Integral 
Los gobiernos locales promueven el desarrollo integral, para 
viabilizar el crecimiento económico, la justicia social y la 
sostenibilidad ambiental. La promoción del desarrollo local es 
permanente e integral. Las municipalidades provinciales y distritales 
promueven el desarrollo local, en coordinación y asociación con los 
niveles de gobierno regional y nacional, con el objeto de facilitar la 
competitividad local y propiciar las mejores condiciones de vida de su 
población. 
 
4.1.4 LEY N.° 28611, Ley General del Ambiente 
Su objetivo es ser la norma ordenadora para la gestión ambiental en el Perú. La ley  
establece principios y normas básicas para asegurar el efectivo ejercicio del derecho a un 
ambiente saludable, equilibrado y adecuado para el pleno desarrollo sostenible de la vida 
y del país.  
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4.1.4.1 TÍTULO 1: Política Nacional del Ambiente y Gestión Ambiental 
4.1.4.1.1 Capítulo 3: Gestión Ambiental 
_ Artículo 20 De los objetivos de la planificación  
_ Artículo 21 De la asignación de usos 
 
4.1.5 LEY N.° 28294, Sistema Nacional Integrado de Información Catastral Predial 
Para regular la integración y unificación de los estándares, nomenclatura y procesos 
técnicos de las diferentes entidades generadoras de catastro en el país. 
 
4.2 REGLAMENTOS Y DECRETOS 
 
4.1.6 Reglamento Nacional de Edificaciones 
 
4.1.6.1 TÍTULO II: Habilitaciones Urbanas 
4.1.6.1.1 Consideraciones generales de las habilitaciones 
_ GH.010 Alcances y contenido 
_ GH.020 Componentes de Diseño Urbano 
4.1.6.1.2 Tipos de Habilitaciones 
_ TH.020 Habilitaciones comerciales. 
_ TH.060 Reurbanización 
4.1.6.2 TÍTULO III: Edificaciones 
4.1.6.2.1 Consideraciones generales de las edificaciones  
_ GE.020 Componentes y características de los proyectos 
4.1.6.2.2 Arquitectura  
_ A.010 Condiciones Generales 
_ A.030 Hospedaje 
_ A.070 Comercio 
_ A.080 Oficinas 
_ A.100 Recreación y deportes 
_ A.110 Transporte y comunicaciones 
_ A.120 Accesibilidad para discapacitados 




CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 5 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  lxi 
4.1.7 Decretos  
 
4.1.7.1 Decreto Supremo N° 029-2004-MINCETUR: Reglamento de 
establecimiento de hospedaje 
4.1.7.2 Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de Inspecciones Técnicas 
de Seguridad en Edificaciones N° 058-2014-PCM Artículo 10. Num 10.2 De 
la ITSE de detalle. 
4.1.7.3 Decreto Supremo Nº 027-2003, Reglamento de Acondicionamiento 
Territorial y Desarrollo Urbano. 
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CAPITULO 5. TECNOLOGIA AMBIENTAL 
 
5.1 LA SOSTENIBILIDAD  
 
La población mundial ha crecido de manera rápida y con ello el aumento exponencial del 
consumo individual provocó un incremento de la demanda global de todo tipo de 
recursos. Esta situación ha originado que el medio ambiente se vea afectado,  
provocando efectos devastadores en el planeta, como el calentamiento global, la 
contaminación ambiental y cada vez menor la disponibilidad de los recursos.  
Se podría indicar que el progreso o desarrollo de la humanidad de manera inconsciente 
tiene un impacto importante sobre el planeta, lo cual originará un problema a corto plazo. 
Es por ello, que durante los últimos años se ha tomado conciencia  e iniciado propuestas 
que involucran procesos sostenibles, los cuales se convierten en estrategias para mitigar 
el impacto ambiental, y por lo tanto, contribuir a la disminución de los efectos negativos 
sobre el planeta.  
5.1.1 EL DESARROLLO SOSTENIBLE 
La organización de las Naciones Unidas en 1987 establecieron una comisión para discutir 
el tema, esta comisión fue la llamada Comisión de Brundtland la cual llegó a la siguiente 
definición: 
“El Desarrollo Sostenible es el desarrollo que satisfaga las necesidades del presente sin 
poner en peligro la capacidad de las generaciones futuras para atender sus propias 
necesidades” 
De esta definición se puede concluir que toda acción que se realice o se ejecute como 
sociedad deben de ser ambientalmente amigables y al mismo tiempo económicamente 
rentables. 
5.1.2 SOSTENIBILIDAD EN LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCIÓN 
El sector de la construcción es una de las actividades que más impacto tiene sobre el 
medio ambiente y uno de los que más crece en el país. Sin embargo, es responsable de 
un alto consumo de recursos y genera gran cantidad de residuos y de contaminación del 
aire, del suelo y de las aguas.  
La construcción sostenible abarca criterios como reducir los consumos de la edificación 
(principalmente mediante estrategias de edificación pasiva) y una mayor eficiencia de los 
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sistemas y elementos constructivos. También, se puede hacer uso de energías 
renovables (solar, térmica o fotovoltaica, eólica, geotérmica, entre otros) permitiendo 
reducir la dependencia de los edificios de fuentes energéticas no renovables. Y por 
último, emplear materiales y componentes diseñados con criterios ambientales, que 
puedan ser fácilmente reciclados o reutilizados. 
5.1.3 EDIFICIOS SOSTENIBLES 
Hablar de edificio sostenible es hablar del menor impacto negativo para el medio 
ambiente y el mayor impacto positivo para las personas que habitan en dicha edificación. 
Por ende, el ciclo de vida, incluida especialmente la fase del diseño de la edificación, 
materializa de forma equilibrada las tres dimensiones social, económica y ambiental para 
el desarrollo sostenible. 
Con el tiempo se han establecido procedimientos, metodologías y criterios para minimizar 
los daños y mitigar el impacto ambiental asociado al sector construcción. Es por ello, que 
cada vez más se está desarrollando proyectos bajo algún sistema de certificación para 
edificios sostenibles e incentivar a que se involucren más con el medio ambiente.  
Esta tendencia de crear edificios cada vez más amigables queda reflejada en la creciente 
inscripción de proyectos que se quieren certificar bajo estos esquemas pues han 
encontrado que al hacerlo así sus proyectos adquieren ciertos beneficios, algunos de 
ellos económicos. 
Existen numerosos sistemas de evaluación a nivel mundial para determinar el impacto 
ambiental de las construcciones. Sin embargo el que más nos interesa para el desarrollo 
de tesis es el sistema LEED, ya que el proyecto seguirá los criterios de la misma. 
5.2 CERTIFICACIÓN LEED 
 
Liderazgo en Diseño Energético y Medioambiental (siendo sus siglas en inglés LEED), es 
un sistema de certificación norteamericano desarrollado por el Consejo de Construcción 
Sostenible de los Estados Unidos (siendo sus siglas en inglés USGBC) con la finalidad 
disminuir el impacto negativo al medio ambiente producido por la construcción de 
edificios y así poder generar un entorno sustentable en el sector de la construcción.   
Con el uso de las tecnologías adecuadas como automatización, iluminación, marketing 
verde, generación y distribución de energía, se pueden generar beneficios a corto y largo 
plazo dando al edificio aumento del valor de la propiedad, competencia en el mercado por 
su tendencia, preferencia de ocupación de la propiedad, etc. Proporcionándole al 
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proyecto una imagen de responsabilidad con el medio ambiente, ahorros reales y 
beneficios cuantificables.  
5.2.1 SISTEMA DE EVALUACIÓN LEED 
 
Existen 9 criterios de evaluaciones diferentes para obtener la certificación LEED; cada 
proyecto que pretenda certificarse debe de buscar el método que más se ajuste a la 
naturaleza de este. Los diferentes criterios de evaluación son: 
 
 LEED para desarrollo de vecindarios (LEED ND/Neighborhood Development)  
 LEED para interiores comerciales (LEED CI/Commercial Interiors) 
 LEED para núcleo y casco (LEED C&S/Core and Shell)  
 LEED para nuevas construcciones (LEED NC/New Construction) 
 LEED para clínicas y hospitales (LEED HC/Healthcare)  
 LEED para colegios y universidades (LEED SCH/Schools)  
 LEED para edificios existentes / operaciones y mantenimiento (LEED EB: 
O&P/Existing Building: Operation Maintenance)  
 LEED para el hogar (LEED HOME)  
 LEED Retail  
 
El Sistema de clasificación LEED para Núcleo y Casco es el que se usará para el estudio 
ya que sus características de evaluación van acorde al proyecto. Pues ésta reconoce la 
limitada influencia que el promotor pueda ejercer control de un edificio desarrollado,  
como el diseño de la estructura y servicios generales como redes, control de fuego, etc.,  
favoreciendo la implantación de un diseño sostenible y de prácticas de construcción en 
áreas en las cuales el promotor puede ejercer su control. Es usado principalmente para 
nuevos proyectos donde el desarrollador pretende rentar los espacios y no está seguro 
del uso que estos van tener. Cabe resaltar, que este sistema de clasificación permite a 
los futuros inquilinos establecer una relación con las estrategias sostenibles implantadas 
por el propietario.  
 
5.2.2 ESCALAS O NIVELES DE CERTIFICACIÓN LEED 
 
Existen cuatro escalas de certificación LEED. Para la obtención de estos, solo hay que 
cumplir con la cantidad de puntos totales acumulados. LEED establece un sistema de 
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medición basado en créditos en un total de 100 en 5 categorías, también se pueden 
ganar 10 puntos extras repartidos en 2 categorías adicionales. Estos niveles y sus 







FIGURA N°42: Niveles de certificación LEED 
Fuente: Información general sobre asesoría en eficiencia energética, construcción verde y certificaciones 
LEED. Recuperado el 15 de enero del 2016,  de www.sumacinc.com 
Elaboración: SUMAC  
 
5.2.3 AÉREAS EVALUADAS 
 
Se evalúan los proyectos en 6 áreas, en cada una de las cuales se obtiene un puntaje, a 
este puntaje se debe adicionarle el puntaje del bono de PRIORIDAD REGIONAL: 
 Sitios sostenibles (Sustainable Site) – En esta categoría se contempla el 
desarrollo de proyectos en tierras que nunca antes han sido edificadas y se 
observa el impacto sobre el medio ambiente durante el proceso de edificación: la 
utilización de transporte no contaminante para los materiales de construcción, el 
control de las aguas pluviales que evite la erosión del terreno, la contaminación 
lumínica, el control del efecto “isla de calor” y la contaminación relacionada con 
proceso de construcción. 
 Uso eficiente del agua (Water Efficiency) – Mide la eficiencia de la utilización de 
los recursos hídricos tanto en el interior como en el exterior, evaluando el origen 
del agua (tratada o potable) y su aprovechamiento. El riego eficiente, tecnologías 
innovadoras, tratamiento de agua.  
 Energía y ambiente (Energy and Atmosphere) – diseño eficiente de la instalación 
eléctrica, aparatos eléctricos e iluminación de bajo consumo, el uso de fuentes de 
energía renovables (generadas en la edificación o fuera de ella) y otras medidas 
innovadoras enfocadas a la optimización del consumo eléctrico. 
 Materiales y recursos (MR) – Otorga puntos para la obtención de la certificación 
en medida que los materiales y recursos tengan un origen sostenible, es decir, 
que sean materiales reciclados, ecológicos y recursos renovables utilizados 
responsablemente. 
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 Calidad ambiental interna (IEQ) – Mide la capacidad del edificio de poder estar 
renovando su aire en el interior de manera natural y eficiente con el apoyo de 
sistema de aire acondicionado avanzados y con la utilización de materiales de 
pocas emisiones tóxicas. Como inyección y monitoreo de aire, confort térmico, 
control de agentes tóxicos, productos de baja emisión tóxica, pinturas con baja 
emisión de VOCs
 15
                                                          
15 Compuesto orgánico volátil siendo sus siglas en inglés VOC. son sustancias químicas orgánicas cuya base 
es el carbono pueden influir en la degradación de la capa de ozono. Poseen propiedades volátiles, 
liposolubles, tóxicas e inflamables. Se pueden encontrar en pinturas y barnices con base disolvente como 
también en pegamentos, dispersantes o en agentes desengrasantes y limpiantes. 
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 , luz natural, visual y que mejoran la acústica en el interior de la edificación. 
 Innovación en diseño (ID) – Otorga puntos extra para los diseños innovadores y 
así fomentar la creación de nuevas maneras de implementar aspectos sostenibles 
en todas las etapas de un proyecto de edificación.  
 Prioridad regional (RP) – Otorga puntos para desarrollos que aparte de cumplir 
con todas las características que requiere una obra LEED sea una prioridad para 
el desarrollo regional de la zona donde es construida, evalúa la cercanía la 
cercanía del proyecto al lugar de producción de los materiales a utilizar.  
 
5.2.4 AVANCES TECNOLÓGICOS EN CERTIFICACIÓN LEED EN LIMA Y EL PERÚ 
 
En la base de datos del USGBC se puede buscar todos los proyectos que se encuentran 
en proceso de certificación, los que tienen la pre-certificación y los que están certificados 
en todo el mundo. Es fácil de usar y se puede descargar el contenido en Excel. Siendo 
ésta importante para el siguiente análisis. 
 
El 8 de marzo del 2016 en el World Office Forum17 se realizó una tabla con los edificios 
Platino y Oro siendo comparados Chile, Colombia y el Perú. Como podemos apreciar en 
el cuadro las diferencias entre cada uno son notorias. Chile tiene mucha más ventaja 
estando delante del resto; mientras que Perú aún está comenzando a tener proyectos 
con certificaciones altas; esto probablemente se deba al reciente interés en contar con 








TABLA N°8: Certificación Chile, Colombia y Perú  
Fuente: World Office Forum (WOF). Recuperado el 08 de abril del 2016, de http://worldofficeforum.com/chile-
colombia-peru-los-edificios-mas-verdes-segun-usgbc-leed/ 
Elaboración de World Office Forum 
La certificación LEED es una tendencia en todo el mundo y actualmente, en el Perú 
existen 29 proyectos - entre plantas industriales, edificios corporativos, hoteles, centros 
                                                          
17 Es una comunidad de profesionales de habla hispana más importante para el sector de oficinas.  
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comerciales y edificios residenciales - que cuentan con este reconocimiento de las cuales 
se encuentran ubicados en Lima, Arequipa, Trujillo, Piura, Cuzco y Cajamarca.  
PERÚ 
Categoría 
Niveles de certificación 
Certified Silver Gold Platinum 
Commercial Interiors 0 0 2 0 
Retail commercial Interior 3 1 1 0 
Core and Shell 0 8 3 1 
New Construction 1 4 2 0 
Retail new construction 0 1 0 0 
Schools new construction 0 0 0 0 
Existing buildings 0 1 1 0 
TOTAL 4 15 9 1 
 
TABLA N°9 Certificación LEED en el Perú  
Fuente: USGBC (US Green Building Council). Recuperado el 08 de abril del 2016, de 
http://www.usgbc.org/projects/core-and-shell?keys=peru  
Elaboración de los autores 
 
Ahora bien teniendo en cuenta como está el Perú con respecto a la certificación; se tiene 
que ver de manera específica a Lima, la ciudad donde más rápido han aumentado las 
solicitudes para obtener la certificación LEED. Por eso, se ha elaborado un cuadro de 
proyectos de oficinas que han obtenido este reconocimiento. 
 
Como se observa en la tabla N°4, Lima cuenta con 11 edificios de oficinas con 
certificación LEED. Principalmente ubicados en los distritos de San Isidro, La Molina, 





Distrito Puntos Categoría Versión Nivel 
Platinum Plaza 
Building 







prime A 11-ago-15 Miraflores 51/100 
Core and 
Sheel 




prime A+ 29-ene-16 Molina 51/100 
Core and 
Sheel 
v 2009 Silver 
Centro 
Empresarial 
Pardo y Aliaga 
prime A+ 07-jul-15 San Isidro 51/100 
Core and 
Sheel 
v 2009 Silver 
Torre FIBRA 
W/B 
prime A+ 30-jun-14 San Isidro 52/100 
Core and 
Sheel 
v 2009 Silver 
Edificio Víctor 
Andrés 
prime A+ 19-dic-16 San Isidro 53/100 
Core and 
Sheel 
v 2009 Silver 
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Belaunde 
Capital Derby prime A+ 26-ago-15 Surco 53/100 
Core and 
Sheel 
v 2009 Silver 
Edificio Real 10 prime A 15-mar-14 San Isidro 54/110 
Existing 
Buildings 
v 2009 Silver 
Edificio Real 8 prime A+ 14-ene-15 San Isidro 55/100 
Core and 
Sheel 
v 2009 Silver 
Swiss Tower prime A+ 13-nov-15 Miraflores 67/100 
Core and 
Sheel 











TABLA N°10 Certificación LEED de oficinas en el Lima 
Fuente: USGBC (US Green Building Council). Recuperado el 08 de abril del 2016, de 
http://www.usgbc.org/projects/core-and-shell?keys=peru  



















FIGURAN°43: Centro empresarial Leuro.  
Fuente: El Comercio (Setiembre 01, 2015. Recuperado el 16 de abril del 2016, de 
http://www.actualidadambiental.pe/wp-content/uploads/2015/09/elcomercio_2015-09- 
 
Siendo el centro empresarial Platinum Plaza Building el primer edificio ecológico 
obteniendo la certificación LEED GOLD. Y el centro empresarial Leuro la única en todo el 
Perú que cuenta con la certificación LEED PLATINUM (nivel más alto) consiguiendo 82 
de 100 puntos. 
 
Sin embargo, los proyectos que cuentan con la certificación LEED son pocos a 
comparación de los proyectos que están en la etapa de: certificación en curso o en la pre-
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Proyecto  Tipo Distrito 
Etapa de 
proyecto 
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TABLA N°11 Certificación en curso o pre-certificación de oficinas en el Lima 
Fuente: USGBC (US Green Building Council). Recuperado el 08 de abril del 2016, de 
http://www.usgbc.org/projects/core-and-shell?keys=peru  
Elaboración de los autores 
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Analizando la tabla N°5, se suman 38 edificios de oficinas de las cuales 22 tiene su 
certificación en curso mientras que 16 cuentan ya con la pre-certificación LEED. 
Principalmente se encuentran ubicados en los distritos de Magdalena, Miraflores, La 
Molina, San Isidro, San Borja y Santiago de Surco. Cabe resaltar que son de tipo Prime A 
y Prime A+.  
 
No obstante, siendo más meticulosos con la información obtenida, 15 son los proyectos 
terminados en el 2013, 2014, 2015 y 2016 pero, como se mencionó en puntos anteriores, 
al concluir la construcción con un proceso exitoso de auditorías obtienes la certificación 
LEED, significando esto que varios edificios, sobre todo del 2013 y 2014,  no  aprobaron 
las auditorías antes y/o después de la construcción por la USGBC quedándose en 
certificación en curso y pre-certificación respectivamente. 
 
Para sacar provecho a las tablas obtenidas se presenta a continuación un mapa donde 
se muestra la ubicación de los edificios que cuentan con la certificación LEED, los que 
están en certificación en curso y los que tienen con la pre-certificación. Como se ve en la 
imagen varios son los proyectos que están ubicadas en la zona donde existe mayor 
demanda (en la zona central de Lima Metropolitana), sobre todo los que ya cuentan con 
la certificación LEED.
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FIGURA N°44: Mapa de Lima con ubicación de las oficinas registradas por la USGBC. 










Zona de oficinas (mayor 
demanda) 
 
Avenidas unen las zonas 
de oficinas 




5.2.5 TECNOLOGÍAS EN OFICINAS EN LIMA 
Con el tiempo el Perú, sobre todo en Lima, ha tomado conciencia del cambio climático y 
el impacto negativo que ejerce sobre el país. Es por ello, que varias construcciones tratan 
de seguir ciertos criterios de sostenibilidad presentados por las certificaciones como los 
edificios de oficinas inscritos en el sistema LEED, presentada en puntos anteriores. Para 
este punto se hace una recopilación de las tecnologías usadas en estos edificios como: 
 Ascensores inteligentes de última tecnología, con llamada anticipada. 
 El muro cortina insulado que permite el paso de luz y a su vez disminuye el efecto 
térmico, lo que repercute en un menor uso del sistema de aire acondicionado. 
 Estacionamientos para transporte alternativo como vehículos de baja emisión, 
autos compartidos o bicicletas de acuerdo a los estándares exigidos por la 
certificación LEED. 
 Uso productos como pinturas, sellantes, adhesivos, pegamentos de cerámicos, 
entre otros, con baja emisión o con límites en su contenido de VOC (compuestos 
volátiles orgánicos) 
 Sistema electromecánico diseñado de tal manera que se busca la eficiencia 
energética a través de la climatización con espacio de enfriamiento e inyección de 
aire fresco. 
 El sistema de aire acondicionado centralizado es del tipo chiller de tornillo enfriado 
por agua. Son unidades enfriadoras de líquidos, capaces de templar el ambiente 
usando la misma operación de refrigeración que los aires acondicionados o 
deshumidificadores, enfriando el agua, aceite o cualquier otro fluido. Esta solución 
puede ser usada en un amplio rango de operaciones. 
 Plantando en la azotea: Los jardines de azotea ayudan a absorber el calor, 
reducen el impacto de dióxido de carbono absorbiendo el CO2, convirtiéndolo en 
oxígeno.  
 Ahorro energético: la utilización de módulos fotovoltaicos y colectores térmicos 
para la recolección de energía del solar, también el empleo de luminarias 
eficientes como LED y fluorescentes. Y por último uso de sistemas inteligente 
(sensores) 
 Eficiencia hídrica: El uso racional del agua consiste en la utilización de griferías, 
inodoros y urinarios que reducen el consumo hídrico; o que aprovechan el agua 
de lluvia como también de las aguas grises para diversos usos (inodoros, ducha, 
lavado de ropa, riego de plantas, etc.).  




 Utilizar materiales reciclables: La utilización de materiales reciclables prolonga la 
permanencia de las materias en el ciclo económico y ecológico, por consiguiente, 
reduce el consumo de materias primas y la cantidad de desechos. El uso de 
materiales obtenidos de materias primas locales y que usen procesos que 
involucren poca energía, reducen sensiblemente el impacto ambiental.  
 Gestionar ecológicamente los desechos: Para poder gestionar ecológicamente los 
desechos provenientes de las demoliciones o restructuraciones se debe disminuir 
la cantidad y la variedad, subdividiendo los desechos por categorías (plásticos, 
metales, cerámicas, etc.) de manera que se facilite la recuperación, el reciclaje o 
el re-uso de materiales de construcción. 
 
5.3 TECNOLOGÍAS QUE AYUDAN A LA SOSTENIBILIDAD 
 
Las aplicaciones de las tecnologías ayudan a reducir el impacto negativo de la actividad 
industrial y servicios, tanto de usuarios privados o públicos sobre el medioambiente. Es 
una relación armónica entre la cooperación y la complementación entre humanos y 
tecnologías sin invadir o limitar el espacio vital de cada uno.  
En la arquitectura ambiental se procura reducir el consumo energético, las emisiones de 
gases de efecto invernadero, la generación de residuos y el mantenimiento; a la vez 
permite aprovechar de forma óptima los recursos naturales, reduciendo los costes del 
edificio y su consumo. Hay tres tipos de acondicionamiento ambiental: Pasivo, Activo e 
Inteligente; de la cual, las dos últimas funcionan con tecnologías sostenibles.  
5.3.1 MEDIDAS ACTIVAS 
El proyecto activo es aquel cuyos sistemas son totalmente dependientes del uso de 
elementos electro-mecánicos y artificiales para asegurar el resultado de confort. Las 
estrategias para un acondicionamiento activo son: 
 
 Enfriamiento: 
o Ventilación mecánica: Instalaciones mecánicas empleando ventiladores o 
ducterías usadas para asegurar una adecuada ventilación. Usado de 
manera efectiva cuando se aumenta el movimiento natural del aire. 
Especialmente interesante como complemento a la fotovoltaica, para 
producción de energía en aquellos momentos en que la radiación solar 
resulta insuficiente. 




o Enfriamiento artificial (aire acondicionado): Se trata de sistemas que de 
manera directa enfrían por medio de condensación o evaporación. 
o Enfriamiento autónomo: Es posible cuando existe la oportunidad de 
reservorios naturales de frío, tales como lagos o mares o acuíferos 
subterráneos, que pueden ser succionados para enfriar espacios 
interiores. 
 Calentamiento 
o Ganancia solar activa: Calefacción auxiliar que puede ser provistos por 
sistemas de calentamiento de agua (paneles solares térmicos) o para 
producción de energía eléctrica (fotovoltaica) con la energía del sol 
situados al exterior. Buscando la reducción de consumo, el autoconsumo o 
el balance neto de energía eléctrica.  
o Calentamiento artificial y de retorno: Calefacción auxiliar que puede ser 
provisto desde una amplia variedad de sistemas conductivos o radiantes 
por medio de combustible. Se puede ahorrar calefacción tomando el calor 
del aire caliente que eventualmente serían expulsados al exterior. 
o Calentamiento autónomo: Calor geotérmico que puede ser extraído y 
usado como suplemento de energía para la calefacción para proveer calor 
a los ambientes y al agua sanitaria.  
o Humidificación: Consiste en la regulación artificial de la humedad en 
ambientes. Una adecuada humidificación estabiliza la humedad en 
materiales (madera, papel y textiles) mientras que previene la deformación 
en juntas y pegamentos. 
 Iluminación artificial 
o Iluminación artificial de día: Se requieren sistemas de iluminación durante 
el día para aumentar la luz natural donde la función del edificio requiere el 
uso de ambientes subterráneos o internos, o donde la iluminación natural 
de los espacios de hace complicada y para iluminar durante el invierno, 
cuando la luz natural se reduce. Es importante usarla en complemento con 
la iluminación natural. Es necesario colocar equipos que reduzcan el 
consumo como las luminarias leed, los detectores de presencia que evitan 








5.3.2 MEDIDAS DE ACONDICIONAMIENTO INTELIGENTE  
Diseño que se ajusta o autorregula de acuerdo a las circunstancias aprovechando las 
ventajas naturales al máximo y re-optimizándolas complementariamente con 
instalaciones artificiales cuando lo natural no brinde las condiciones deseadas.  
5.3.2.1 EDIFICIOS INTELIGENTES 
En general este tipo de edificios están diseñados con el propósito de ofrecer al usuario 
energía, climatización, seguridad etc. garantizando una mayor estimulación en el trabajo. 
Proporcionando al edificio calidad, eficiencia energética, comodidad, flexibilidad y por 
ende, minimizando los costes económicos. 
Dentro de la denominación de edificios inteligentes, existen dos ramas bien diferenciadas, 
que son la inmótica y la domótica. La primera es aquella que está dirigida a la solución de 
automatización de edificios de oficinas, hoteles y hospitales. Mientras que la segunda, es 
aquella que se aboca a la automatización de viviendas particulares. Y en ambas de 
destacan 3 ítems importantes como lo es la seguridad, ahorro y confort. 
5.4 CONCLUSIONES 
 
La construcción sostenible en Lima es relativamente nueva. Sin embargo, está creciendo 
de manera considerable a través de la certificación LEED. También es favorable por las 
siguientes razones: 
 
 Contribuye positivamente al medio ambiente, reduciendo el consumo de energía, 
emisión de CO2, un adecuado uso del agua y de los residuos sólidos. Con ello se 
cumple con los estándares de calidad que son objeto de cumplimiento en las 
edificaciones más modernas que se construyen en la actualidad.  
 Las acciones sostenibles en la edificación traen de manera automática ahorros 
económicos, como también aumenta el valor de la propiedad a comercializar. En 
ese sentido, participa en la tendencia del mercado actual debido a las exigencias 
de las empresas clientes quienes buscan un ambiente sostenible para consigo 
mismos (en su labor diaria) y para sus clientes (usuarios de las empresas) que 
reconocen la labor por desarrollar la sostenibilidad ambiental.  
 La Construcción Sostenible se vuelve una Oportunidad de Negocio y no una 
obligación. Es un horizonte de posibilidades significativas para un desarrollo en 
armonía: siendo la certificación LEED el abanderado en la ciudad en materia de 
sostenibilidad, la misma en un futuro cercano vendrá acompañada de otras 




innovaciones y exigencias para la sostenibilidad de los espacios de trabajo, 
esparcimiento, y otros.  
 La certificación LEED, actualmente, está presente en el mercado de Lima: ya se 
encuentra una exigencia por parte de las empresas-clientes por ocupar un edificio 
que sea sostenible y con el respaldo que otorga la certificación LEED. Todo esto 
permite, a su vez, cumplir con estándares de calidad que un futuro próximo el 
Estado empezará a evaluar, a fin de cumplir con los objetivos del desarrollo 
sostenible.  
 Se espera a mediano plazo que los proyectos en etapa de certificación puedan 
lograr pasar las pruebas requeridas y aumentar el número de edificios con 
certificación LEED. Si bien el avance es en Lima, se espera que el mismo cobre 
mayor dinamismo en el resto del país, en las ciudades intermedias de Arequipa, 

































6.1 ANÁLISIS DISTRITAL 
 
6.1.1 ANTECEDENTES HISTÓRICOS Y EVOLUCIÓN DEL DISTRITO  
La historia de San Juan de Miraflores inicia, en las “invasiones” urbanas más importantes 
del Sur de Lima en las décadas del 50 (Ciudad de Dios) en el lado izquierdo de la antigua 
carretera a Atocongo), el 60 y 70 (Pamplona) , el 80 (Pampas de San Juan, María 
Auxiliadora y Panamericana Sur) realizadas por miles de familias pobres de Lima; y por 
otro lado en los programas de expansión urbana alentados desde el Estado (por la Junta 
Nacional de la Vivienda creada en 1963) como el de la Urbanización “San Juan” (Zonas 
A, B, C, D, E) para sectores medios de los trabajadores estatales de las distintos 
Ministerios, así como para sectores del personal de las Fuerzas Armadas y Policiales 
(especialmente FAP, Ejército y Policía); y luego otras Urbanizaciones más recientes a 
través de ENACE y por Asociaciones y Cooperativas de Vivienda que en los 90’ han ido 
ocupando de manera desordenada y sin planificación los últimos espacios urbanos, 









FIGURA N°45: Primeras 
Invasiones en Ciudad de Dios 
Fuente: Municipalidad de San Juan de Miraflores 
Recuperado el 16 de agosto del 2015, de  
http://www.munisjm.gob.pe/transparencia/docs_gestion/PDC_2012-2021_SJM.pdf 
Elaboración Municipalidad de San Juan de Miraflores 
 
Las últimas invasiones en la zona denominada la Nueva Rinconada que abarca las partes 
más altas de los cerros de Pamplona Alta (Chancherias) surgida en los últimos años de la 
década de los 90 y que constituye una de las zonas de mayor pobreza y de más difícil 




acceso en el Distrito. Además es un Distrito heroico ya que en su territorio se libró la 
Batalla de San Juan (1881) en la Guerra del Pacífico. Durante el primer Gobierno de 
Fernando Belaunde se crea el Distrito de San Juan de Miraflores por Ley 15382 del 12 de 
Enero de 1965, en base a los Centros Poblados de Ciudad de Dios, Pamplona Alta, 
Pamplona Baja y la Urb. San Juan, teniéndose por Capital del Distrito a Ciudad de Dios 
6.1.2 ASPECTO GEOGRÁFICO 
6.1.2.1 Ubicación Geográfica 
San Juan de Miraflores es uno de los 43 distritos que conforma la provincia 











FIGURA N°46: Mapa distrital de Lima Metropolitano 
Elaboración por los autores 
 
Limita al norte con el Distrito de La Molina, al este con el Distrito de Villa María del 
Triunfo, al sur con el Distrito de Villa El Salvador y San Pedro de los Chorrillos ; y 
al oeste con el Distrito de Santiago de Surco.  
Se encuentra ubicada  al sur de la ciudad de Lima Metropolitana a la altura del 
kilómetro 15 de la Panamericana Sur, situada a 141 m.s.n.m. Tiene una extensión 








6.1.2.2 División Territorial 
La ocupación que ha tenido la municipalidad de San Juan de Miraflores ha 
sido de manera informal en las zonas de mayor pendiente, esto se debió a 
la presencia de cerros como parte de la topografía del distrito. Para las 
facilidades de mayor gestión para el municipio se encuentra divido en 6 
zonas. 
- Zona Pamplona Alta: ubicada en la zona norte del distrito, en terrenos 
accidentados de los cerros del mismo nombre. 
- Zona Pamplona Baja: conformada por la zona Ciudad de Dios, Pamplona Baja y 
San Juanito. 
- Zona Urbana: el sector más consolidado del distrito en la parte central, 
conformado por la Urb. San Juan (zona A, B, C, D y E), Urb. María Auxiliadora, 
Urb. Amauta, Urb. ENTEL y conjunto habitacional FONAVI. 
Se habla de una 7° Zona correspondiente a las Urbanizaciones residenciales Monterrico 
Sur y otras limítrofes con Surco que agrupan a un 4% de la población del distrito y que ha 
motivado la solución del diferendo limítrofe entre las autoridades de San Juan de 














FIGURA N°47: División 
por zonas del distrito de 
San Juan de Miraflores 
Elaboración por los 
autores 
 





El distrito corresponde a la región climática tropical; sin embargo, se 
presentan ambientes desérticos, áridos y semiáridos debido a la corriente 
fría de Humboldt y la Cordillera de los Andes. 
 
 Temperatura 
La temperatura promedio es de 20°C, siendo la temperatura máxima de 27°C 












GRAFICO N°6: Temperatura máxima y mínima de Lima 
Fuente: Temperature Weather  
Recuperado el 19 de abril del 2016, de http://www.temperatureweather.com/pacific/tiempo/es-tiempo-en-peru-
lima.htm 
Elaboración de autores por datos recuperados de Temperature Weather 
 
 Humedad 
La humedad relativa máxima se mantiene entre  el 70% y 87%, y es mayor en 
los meses de invierno. Este parámetro adquiere mayor registro en las zonas 
más cercanas a los ríos Rímac, Lurín y otras corrientes de agua de origen 








GRAFICO N°7: Humedad de Lima 
Fuente: Temperature Weather  
  Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 
TMx 26°C 27°C 26°C 24°C 21°C 19°C 19°C 18°C 18°C 20°C 21°C 24°C 
TMN 20°C 21°C 20°C 18°C 16°C 16°C 16°C 15°C 15°C 16°C 17°C 19°C 
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Recuperado el 19 de abril del 2016, de http://www.temperatureweather.com/pacific/tiempo/es-tiempo-en-peru-
lima.htm 
Elaboración de autores por datos recuperados de Temperature Weather 
 Nubosidad 
El promedio  anual de nubosidad es de 6/8, el cual puede considerarse alto ya 
que cubre un 75% del cielo. La ocurrencia de la nubosidad está estrechamente 
vinculada con el proceso de inversión térmica que contribuye a saturar de 
humedad la atmósfera en invierno. La evaporación toral anual es de 1,028.6 
mm, que está en estrecha relación con la temperatura, pues la intensidad 
refleja la mayor o menor radiación calórica del suelo, la cual se  manifiesta a 
través de la gasificación de la humedad retenida. 
 Horas de sol 
En los meses de verano son aquellos con mayores horas de sol llegando 














GRAFICO N°8: Horas del sol en Lima 
Fuente: Temperature Weather  
Recuperado el 19 de abril del 2016, de http://www.temperatureweather.com/pacific/tiempo/es-tiempo-en-peru-
lima.htm 
Elaboración de autores por datos recuperados de Temperature Weather 
 Precipitaciones 














GRAFICO N°9: Precipitaciones en Lima 




Fuente: Temperature Weather  
Recuperado el 19 de abril del 2016, de http://www.temperatureweather.com/pacific/tiempo/es-tiempo-en-peru-
lima.htm 
Elaboración de autores por datos recuperados de Temperature Weather 
 Vientos 
En el área de estudio se registran como vientos predominantes los 
procedentes del Oeste, que alcanzan una velocidad promedio anual de 6.4 
Km/H aproximadamente, que de acuerdo a la escala de Beaufort se clasifican 
como “Brisa Débil”. El viento oscila de oeste a este, de la mañana a la noche; 
y de este a oeste de la medianoche a la mañana. La frecuencia de viento varia  
de forma paralela a la temperatura, ya que en los meses más fríos  disminuye 
y en los meses más calientes la velocidad aumenta lo cual constituye una 
ventaja.  
6.1.3 ASPECTO DEMOGRÁFICO 
 
El distrito de San Juan de Miraflores tiene 362,643 habitados según registro del Censo 
Nacional realizado el 2007, del cual el mayor grupo de edad hay es de 20 a 24 años, 
seguidos por los de 15 a 19 años, de 25 a 29años y de 10 a 14años. Por lo que notamos 

























GRAFICO N°10: Población total, por grupos de edad  del distrito de San Juan de Miraflores 
Fuente: INEI, Censo Nacional Económico 2007  
Recuperado el 10 de marzo del 2016, de http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/# 
Elaboración de INEI 
Según datos recabados en INEI la relación en sexos del distrito son casi similares ya que  
hay 178,331 habitantes hombre y 184,312 habitantes mujeres; por un porcentaje 0.6 % 







Entorno a lo que son las viviendas un 85.6% son casas independientes y cabe rescatar 
que es el mayor porcentaje y tiene una diferencia abismas con los siguientes tipos de 
vivienda, como se puede ver con un 5% departamento en vivienda, 4.4% en choza o 
cabaña, 1.8% vivienda en quinta, 1.5% vivienda en casa de vecindad, 1.4% vivienda 



































GRAFICO N°11: Población en viviendas colectivas y otros tipos del distrito de San Juan de Miraflores 
Fuente: INEI, Censo Nacional Económico 2007  
Recuperado el 10 de marzo del 2016, de http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/# 
Elaboración de INEI 
En relación al nivel educativo que tienen los vecinos de San Juan de Miraflores, el 36.6% 
de la población solo cuenta secundaria terminada, seguida por un 20.6% con primaria 
terminada.  En menor porcentaje están aquellos que han concluido en nivel superior no 
universitario con un 9.7%, después con un 9.5% están los que tiene un nivel superior no 
universitario incompleto; si se sigue bajando se tiene un 8.1% que tiene un nivel superior 
universitario completo, 6.7% sin nivel, 6.1% con nivel superior  universitario incompleto y 
2.7%con educación inicial. 
 
GRAFICON°12: Población de 3 y más años de edad por nivel educativo alcanzado del distrito de San Juan de 
Miraflores 
Fuente: INEI, Censo Nacional Económico 2007  
Recuperado el 10 de marzo del 2015, de http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/# 
Elaboración de INEI 
 
6.1.4 ASPECTO SOCIOECONÓMICO 
 
El Distrito de San Juan de Miraflores se destaca por la fuerte presencia de las actividades 
comerciales y de servicios del cono Sur; esto se debe a su ubicación estratégica que 
tiene en el ámbito interdistrital y metropolitano, longitudinalmente las avenidas 
Panamericana Sur y San Juan, y, transversalmente, las avenidas Pachacútec, De los 
Héroes, y Defensores de Lima (anteriormente, Salvador Allende o Pista Nueva). Cabe 
resaltar, que según el IV Censo Nacional Económico del 2008 (ver tabla N°1), el distrito 
cuenta con 12,260 establecimientos censados por actividad económica. De la cual, como 




se puede apreciar, el 58.7% de ellas están dedicados al comercio al por mayor y menor, 
siendo esta su principal fuente de ingresos. El mismo censo nos indica que el 92.38% de 
los negocios son conducidos por personas naturales, seguidos por las Sociedades 
Anónimas Cerradas (SAC) con un 2.89%. Esto significa que mayoritariamente los 
negocios son emprendimientos personales y/o familiares, que funcionan por rotación del 
capital a corto plazo, y no existe mayor formalización que la necesaria para mantenerse 












TABLA N°12: Censo Nacional Económico 2008  
Fuente: INEI, Censo Nacional Económico 2008  
Recuperado de http://censos.inei.gob.pe/cenec2008/tabulados/# 
Elaboración realizada por los autores 
 
Siendo la zona de Ciudad de Dios de mayor movimiento comercial en Lima Sur, 
considerado como uno de los más grandes mercados de toda América Latina. Se ha ido 
especializando en la venta mayorista más que en la comercialización al menudeo. 
Adicionalmente a los conglomerados comerciales, resaltan: (a) la franja industrial de la 
avenida Pedro Miotta, que corre en paralelo a la Panamericana Sur; y (b) el mayor 
conglomerado de entidades bancarias y financieras del Cono Sur: Banco de la Nación, 
Banco de Crédito, Banco Azteca, Banco Continental, Banco Financiero, Banco 
Scotiabank, Mibanco, Banco Interamericano de Finanzas, concentrado en la Zona 
Urbana Cercado del distrito. 
Ahora bien, según los resultados del censo 2007, San Juan de Miraflores tiene 362,643 
habitantes de la cual, la distribución de la población en edad de trabajar (PET), aquellas 
DISTRITO DE SAN JUAN DE MIRAFLORES 
ACTIVIDAD ECONOMICA TOTAL % 
 
12260 100 
Pesca y agricultura 0 0 
Explotación de minas y canteras 0 0 
Industrias Manufacturera 753 6.1 
Suministro de electricidad 8 0.1 
Suministro de agua, alcantarillado 9 0.1 
Construcción 24 0.2 
Comercio al por mayor y al por menor 7201 58.7 
Transporte y almacenamiento 155 1.3 
Alojamiento y servicio de comida 1124 9.2 
Información y comunicación 944 7.7 
Actividades financieras y de seguro 32 0.3 
Actividades inmobiliarias 47 0.4 
Actividades profesionales, científicas y técnicas 217 1.8 
Actividades administrativas y servicio de apoyo 247 2.0 
Enseñanza privada 311 2.5 
Servicios sociales relacionadas con salud humana 348 2.8 
Artes, entretenimiento y recreación 91 0.7 
Otras, actividades de servicio 749 6.1 




personas de 14 años a más,  es de 276,387 personas, siendo esta el 76.21% de la 
población total del distrito. Así mismo, la población económicamente activa (PEA) es de 
163,951 personas alcanzando el 59.32% de la PET. No obstante, el 96.29% de esta se 
encuentra ocupada, donde la mayor población va entre dos grupos, los de 14 a 29 años y 
los de 30 a 44 años de edad (ver gráfico 1). Aunque el mayor grupo de personas 
desocupadas son los jóvenes de 14 a 29 años de edad ya que tienen dificultades para 
ubicarse adecuadamente en el mercado laboral. 
 
  
De 14 a 29 
años 
De 30 a 44 
años 
De 45 a 64 
años 
De 65 a más 
años 
TOTAL 
PEA 61384 60724 37796 4047 163951 
Ocupada 58080 59123 36746 3919 157868 
Desocupada 3304 1601 1050 128 6083 
No PEA 53398 20610 21084 17344 112436 
San Juan de 
Miraflores 
114782 81334 58880 21391 276387 
 
TABLA N°13: Población económicamente activa por grupos de edades 
Fuente: INEI, Censo Nacional 2007  
Recuperado de http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/# 















GRAFICO N°13: Condición de actividad económica 
Fuente: INEI, Censo Nacional 2007  
Recuperado de http://censos.inei.gob.pe/cpv2007/tabulados/# 
Elaboración realizada por los autores 
 
Según el Informe Estadístico sobre el Mercado de Trabajo de Lima Sur en el 2006, 
realizado por el OSEL (Observatorio Socio Económico Laboral) Lima Sur del Ministerio de 
trabajo y Promoción de empleo (MTPE), Nos revela la movilidad espacial de la mano de 
obra en San Juan de Miraflores. Donde el 59.6% de la PEA ocupada labora fuera del 
distrito. Mientras el 40.4% trabaja en el distrito.  
En cuanto a la infraestructura del distrito, según el INEI, San Juan de Miraflores cuenta 
con 72,189 viviendas (ver tabla N°3) de las cuales el predominante es la casa 
independiente con un 93.17% del total de las viviendas. Por otro lado, el 87.6% (63,246) 




de las viviendas (ver gráfico 2) cuenta con agua potable y el 84% de esta cuenta con 




 Acorde a las estimaciones de la Asociación Peruana de Empresas de Investigación de 
Mercados (APEIM, 2014) el distrito pertenece a los niveles socioeconómicos C y D, como 
se indica en la siguiente tabla. 
TABLA N°15: Niveles socioeconómicos 
Fuente: INEI, Asociación Peruana de Empresas de Investigación de Mercados  
Recuperado de http://www.apeim.com.pe/wp-content/themes/apeim/docs/nse/APEIM-NSE-2014.pdf 
Elaboración de la APEIM 2014 
 
Tipo de Vivienda TOTAL % 
  72189 100 
Casa Independiente 65989 91.41 
Departamento en edificio 3750 5.19 
Vivienda en quinta 302 0.42 
Vivienda en casa de vecindad 308 0.43 
Vivienda improvisada 1706 2.36 
Local no destinado para habitantes humanos 111 0.15 
Otro tipo 23 0.03 
TABLA N°14: Tipo 
de vivienda 
Fuente: INEI, Censo 











Fuente: INEI, Censo 






realizada por los 
autores 
 




TABLA N°16: Lima Sur: 
Hogares y población por 
niveles de pobreza 
Fuente: Ministerio de 
Economía y Finanzas -MEF. 
Sistema de Focalización de 







Elaboración MTPE – 
Observatorio Socio 
Económico Laboral Lima Sur 
Sin embargo, esto varía en cada una de las zonas del distrito. La distribución porcentual 
de la población por zonas es: 
 Zona 1 (Pamplona Alta) mayoritariamente el 60% de sus hogares son de 
un estrato socioeconómico Bajo. 
 Zona 2 (Ciudad de Dios, Pamplona Baja, San Juanito) predominan los 
hogares de nivel socioeconómico Medio Bajo (50%).  
 Zona 3 (Zona Urbana Cercado) los hogares son mayoritariamente de un 
estrato socioeconómico Medio (70%). 
 Zona 4 (María Auxiliadora) el 65% de los hogares son de un estrato 
socioeconómico Bajo.  
 Zona 5 (Pampas de San Juan) predominan los hogares de un nivel 
socioeconómico Bajo (50%).  
 Zona 6 (Panamericana Sur) predominan también los hogares de un 
estrato socioeconómico Bajo (50%).  
 Zona 7 (Urbanizaciones Monterrico Sur) predominan los hogares de nivel 
socioeconómico Medio (60%) y Medio Alto (35%).  
Debemos señalar también que según el Sistema de Focalización de Hogares (SISFHO), 
al año 2007 se observa que el 2.8% de la población era considerada como pobre extrema 
especialmente en las partes altas de Pampas de San Juan y de Pamplona Alta. Y el 
57.2% era considerado pobre no extremo; lo que deja un 40% como no pobre. Estos 
resultados van relacionados con el déficit de viviendas adecuadas, con la calidad de las 
viviendas, con el acceso a los servicios y con el acceso a la educación. De otro modo, el 
mapa de pobreza editado por FONCODES, donde mide el quintil de índice de carencias 
de la pobreza entre 1 el más pobre al 5 el menos pobre; FONCODES otorga al distrito de 













FIGURA N°48: Zonificación 
del distrito de San Juan de 
Miraflores 
Fuente: IPDU – Instituto 
Peruano de Derecho 
Urbanístico 
Recuperado el 23 de octubre 





Elaboración de IMP – 
Instituto Metropolitano de 
Planificación 
6.1.5 ASPECTO URBANO 
La ciudad vista y entendida como una realidad compleja y multidimensional, está 
compuesta por actividades y comunicaciones humanas altamente interrelacionadas que 
se desarrollan dentro de ciertos espacios físicos. Población, estructura material y 
espacial, actividades y comunicaciones que guardan entre si relaciones estructurales que 
se modifican constantemente a lo largo del proceso urbano.  
 
6.1.5.1 Zonificación 
Es la nueva zonificación planteada por el Instituto Metropolitano de 
Planificación, San Juan de Miraflores se encuentra  en el Área de 
Tratamiento Normativo I donde se concentrará más población permitiendo  
edificaciones más altas, pero tomando en cuenta la calidad de suelo  se 
permitirá la compatibilidad de usos de un mismo suelo para fines vivienda, 









































 Zonas Comerciales 
El distrito de San Juan de Miraflores cuenta con un gran porcentaje 
de comercio vecinal y zonal; mientras que en comercio 


































Mercado - Ciudad de Dios 
 
 Zona Industrial 
















6.1.5.2 Equipamiento urbano 
6.1.5.2.1 Equipamiento Educativo 
Cuenta con educación básica, donde encontramos tanto 
colegios nacionales como privados (con un menor 
porcentaje), y educación superior tecnológica que hace 




































6.1.5.2.1.2 Equipamiento de Salud 
En San Juan de Miraflores, se encuentra el hospital más 
representativo de Lima Sur: el Hospital María Auxiliadora. 
Sin embargo, la apreciación de la calidad de servicio que 
brinda es negativa. También cuenta con pocos centros de 








       Hospital  
       María Auxiliadora 
 
6.1.5.2.1.3 Equipamiento Recreativo público 
Según la información que maneja la Municipalidad, la 
extensión de áreas verdes es de 38.4 has. Esta cobertura 
define un promedio de 1.1 m2 por habitante, que está muy 
alejado del valor mínimo señalado por la OMS (Organización 
Mundial de Salud) que es de 10 a 15 metros cuadrados por 
habitantes con respecto a los espacios públicos y 
específicamente a las áreas verdes 9 metros cuadrados por 
habitante. Además, más del 50% de las áreas verdes de 
San Juan de Miraflores se encuentran en mal estado de 














6.1.5.3 Accesibilidad y movilidad  
La estructura vial de San Juan de Miraflores está conformada por una vía 
expresa, (Panamericana Sur) de alto flujo vehicular tanto de vehículos 
particulares como de transporte público; vías arteriales (Av. Los Héroes,  
Av. Agustín Rosa Lozano y Av. Salvador Allende); vías colectoras (como la 
Prolongación Ramón Vargas Machuca, av. San Juan, entre otros) y vías 
preferenciales.  Se puede acceder al distrito por 4 vías de las cuales en 




































FIGURA N°49: Mapa de vías de San Juan de Miraflores y sus ingresos 
Elaboración por los autores 




FIGURA N°50: Mapa de las 
zonas de peligro en caso de 
sismo en el distrito de San 
Juan de Miraflores 
Fuente: Plan de Contingencia 
ante Terremotos, distrito San 
Juan de Miraflores. PREDES 





Elaboración por PREDES 
 
6.1.6 RIESGO 
6.1.6.1 Riesgo de desastres naturales 
Su ubicación geográfica presenta una topografía irregular constituyéndose 
con quebradas, suelo arenoso y amplias áreas  planas, al norte está 
comprendida por cerros de baja altura, accidentada y que en la actualidad 
ha sido motivo de construcciones de viviendas precarias habitadas, que 
constituyen un riesgo. 
-Terremotos:  
Según la microzonificación sísmica del distrito de San Juan de Miraflores, 
las características mecánicas y dinámicas de los suelos de este distrito, se 
llegó a la conclusión que tiene suelos peligrosos y muy peligrosos en caso 










































En la actualidad, la construcción de obras civiles de cualquier envergadura 
se basa en la Norma e-030, en ella se clasifican los suelos en función a 
sus propiedades mecánicas, espesor del estrato, periodo fundamental de 
vibración y la velocidad de propagación de las ondas de corte. Según la 
norma existen 4 tipos de suelo.  
1. Perfil tipo S1: Roca o suelos muy rígidos. 
A este tipo corresponden las rocas y los suelos muy rígidos con 
velocidades de propagación de onda de corte similar al de una roca, en los 
que el período fundamental para vibraciones de baja amplitud no excede 
de 0,25 s, incluyéndose los casos en los que se cimienta sobre: 
- Roca sana o parcialmente alterada, con una resistencia a la compresión 
no confinada mayor o igual que 500 kPa (5 kg/cm2). 
- Grava arenosa densa. 
- Estrato de no más de 20 m de material cohesivo muy rígido, con una 
resistencia al corte en condiciones no drenadas superior a 100 kPa (1 
kg/cm2), sobre roca u otro material con velocidad de onda de corte similar 
al de una roca. 
- Estrato de no más de 20 m de arena muy densa con N > 30, sobre roca u 
otro material con velocidad de onda de corte similar al de una roca. 
2. Perfil tipo S2: Suelos intermedios 
Se clasifican como de este tipo los sitios con características intermedias 
entre las indicadas para los perfiles S1 y S3. 
3. Perfil tipo S3: Suelos flexibles o con estratos de gran espesor. 
Corresponden a este tipo los suelos flexibles o estratos de gran espesor en 
los que el período fundamental, para vibraciones de baja amplitud, es 
mayor que 0,6 s, incluyéndose los casos en los que el espesor del estrato 




















TABLA N°17: Cuadro de Perfil tipo S3: Suelos flexibles o con estratos de gran espesor. 
Fuente: Norma Técnica E.030 Diseño sismoresistente. 
Recuperado el 03 de abril del 2016, del RNE 
 
 
4. Perfil tipo S4: Condiciones excepcionales. 
A este tipo corresponden los suelos excepcionalmente flexibles y los sitios 
donde las condiciones geológicas y/o topográficas son particularmente 
desfavorables. 
Deberá considerarse el tipo de perfil que mejor describa las condiciones 
locales, utilizándose los correspondientes valores de Tp y del factor de 
amplificación del suelo S, dados en la Tabla Nº2. 
En los sitios donde las propiedades del suelo sean poco conocidas se 
podrán usar los valores correspondientes al perfil tipo S3. Sólo será 








TABLA N°18: Cuadro de Perfil tipo S4: Condiciones excepcionales 
Fuente: Norma Técnica E.030 Diseño sismoresistente. 
Recuperado el 03 de abril del 2016, del RNE 




El terreno del proyecto de tesis se encuentra ubicado en el perfil tipo S2 
cuyo perfil estratigráfico presenta un estrato superficial de material fino, 
limo arcilloso y arenas limosas o arcillosas, cuyo espesor varía entre 3.0 y 
10.0 m, por debajo del cual se encuentra la grava aluvial del conglomerado 
de los conos de deyección. El estrato portante para las cimentaciones 
convencionales será el material fino superficial, cuyas características de 
resistencia y compresibilidad son menos favorables que las del 
conglomerado. 
6.1.6.1 Seguridad ciudadana 
Actualmente en Lima Metropolitana existe una constante sensación de 
inseguridad, por lo que la población vive con el temor de ser agredidos o 
robados. Según estudio realizado por la Pontificia Universidad Católica del 
Perú (PUCP) en el 2011, dio como resultado que el 71.6% de los 
entrevistados en Lima Metropolitana considera sentirse muy inseguro en la 
ciudad; a su vez en San Juan de Miraflores la cifra aumenta a 82.1%, es 
decir un sensación de mayor inseguridad en promedio de la ciudad. 
Asimismo, otro estudio realizado para una tesis en la Universidad Mayor de 
San Marcos10 identificó un perfil de delito en el distrito, donde mencionan 
la mayor incidencia son los hurtos y arrebatos, que ocurren más los días 
viernes y menos los domingos en horas de la noche y tarde. Por lo cual 
San Juan de Miraflores presenta un alto déficit de efectivos policiales, para 












                                                          
10 Nelly Pillhuamán Caña, Julio Ramos Ramírez y Guillermo  
Vallenas Ochoa (Mayo 17, 2010), Percepción sobre  
seguridad ciudadana. Recuperado abril 05, 2016 de 
http://sisbib.unmsm.edu.pe/bibvirtualdata/publicaciones/inv_sociales/N24_2010/pdf/a20.pdf  
 
FIGURA N°51: Mapa de riesgo 
delincuencial de San Juan de Miraflores 
Fuente: Plan de desarrollo concertado 
2012-2021 distrito San Juan de Miraflores. 
Recuperado el 03 de abril del 2016, de 
http://www.munisjm.gob.pe/transparencia/do
cs_gestion/PDC_2012-
2021_SJM.pdfElaboración por Observatorio 
Urbano 




Según datos recaudados por el INEI en el 2013, Lima Centro cuenta con el 
mayor número de comisarias, mientras que en Lima Sur solo cuenta con 




GRAFICO N°15: Número de comisaria 
Fuente: INEI - Instituto Nacional de Estadística e Informática – II Censo Nacional de Comisarías 2013 
Recuperado el 20 de abril del 2016, de 
https://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1168/libro.pdf 






Las municipalidades para monitorear sus calles, y 
velar la seguridad de sus habitantes han 
implementado sus sistemas de seguridad  con 
cámaras de videos. En Lima metropolitana cuenta 
con un total de 1656 cámaras, pero solo el 4.9% 
pertenece a Lima Sur y en San Juan de Miraflores 








GRAFICO N°16: Número de cámaras de video vigilancia de serenazgo 2013 
Fuente: INEI - Instituto Nacional de Estadística e Informática – II Censo Nacional de Comisarías 2013 
Recuperado el 20 de abril del 2016, de 
https://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1168/libro.pdf 




Elaboración realizada por Instituto de Estadística e Informática. 
 
6.2 ANÁLISIS DEL ÁREA DE ESTUDIO 
6.2.1 ANTECEDENTES DEL TERRENO  
6.2.1.1 Ubicación  
Según división política del Perú, el terreno se encuentra ubicado en: 
Departamento: Lima 
Provincia: Lima 
Distrito: San Juan de Miraflores 
Urbanización: San Juan 































FIGURA N°52: Ubicación del terreno 
Elaboración por los autores 
6.2.1.1 Descripción del terreno 
 
El terreno es de 43733 m2 es de forma regular y se encuentra ubicado en 
la zona industrial del distrito de San Juan de Miraflores, entre la Av. Pedro 
Miotta, Jr. Sullana, Jr. Huancabamba y Av. Las Vegas. 




Actualmente vienen funcionando varias fábricas o zona de abastecimiento 
de empresas como Cidelsa, Avinka, Solgas, MENDU, entre otros. 
6.2.1.2 Características específicas 
El terreno es forma rectangular, que posee acceso por sus cuatro lados, 
siendo la de mayor importancia la que se ubica en la Av. Pedro Miotta. La 
ubicación en la que se encuentra es estratégica debido a la cercanía  con 
el nuevo Centro Comercial “Mall Sur” lo cual genera mayor afluencia de 
personas. Además tiene fácil acceso por la Panamericana Sur, sin contar 
que a su vez la Línea 1 de Metro pasa a unas cuadras del terreno. Por otra 
parte con el PLAM Lima y Callao 2035 la propuesta de la Vía Expresa Sur 
que es la prolongación de la Vía Expresa hacia la Panamericana Sur y la 
propuesta de la nueva Centralidad Atocongo haría aún más fácil el acceso 
a pobladores de los distritos aledaños.   
 



























Área de estudio       San Juan de Miraflores 
FIGURA N°53: Ubicación del terreno 















































FIGURA N°54: Zonificación del área de estudio 




Fuente: IPDU – Instituto Peruano de Derecho Urbanístico 
Recuperado el 23 de octubre del 2014, de 
http://www.ipdu.pe/index.php?option=com_content&view=category&layout=blog&id=2&Itemid=100010 
Elaboración de IMP – Instituto Metropolitano de Planificación 
 
 











































FIGURA N°55: Usos de suelo 
Elaboración por los autores 
 






El uso de suelo demuestra que ha habido cambios en relación a la zonificación, como en 
las zonas residenciales se han ido creando comercio vecinal y en la zona industrial 
cambiando a zona comercial zonal.    









































                         Ubicación de terreno 
 
FIGURA N°56: Área de estudio – Curvas de nivel 
Elaboración por los autores 
 




Como se puede apreciar en la figura, dentro del área de estudio existe una pendiente de 
40 m de altura de diferencia. Además se muestra que dentro del terreno a trabajar (corte 
A-A) es casi plano, los desniveles que existen no son relevantes, ya que la pendiente es     




6.2.3 ÁNALISIS MORFOLÓGICO  
El tejido alrededor del terreno, en el área superior, es de trama irregular tendiendo 
manzanas alargadas por la adaptación a las curvas del nivel del cerro; por otro lado, en 
área inferior, es de trama regular. Cabe resaltar que en el sector de análisis, el porcentaje 
de vacíos es de áreas verdes para recreación y ocio. No obstante, en su mayoría no 
cuenta con mobiliario urbano adecuado o están en mal estado. Y los llenos son edificios 







































                   Ubicación de terreno 
FIGURA N°57: Llenos y vacíos  
Elaboración por los autores 
























1.  Panamericana Sur | 2. Av. Los Héroes | 3. Av. San Juan | 4. Av. Ramón Vargas 
Machuca 









FIGURA N°58: Análisis Lynch - Bordes 


























  Ubicación de terreno 
 
FIGURA N°59: Análisis Lynch - Senderos 
Elaboración por los autores 
 




























1. Estación Atocongo  | 2.  Intersección Av. Los Héroes y Av. San Juan | 3.  Mall 
del Sur | 4.  Centro Cívico | 5.  Av. Ramón Vargas Machuca 
  Ubicación de terreno 
FIGURA N°60: Análisis Lynch - Nodos 










































































         Av. Ramón Vargas Machuca 





























1. Conjunto Habitacional FONAVI | 2.  Mall del Sur | 3.  Parque Integrador 
Europa “Verde” | 4.  Vivero municipal | 5.  I.S.T.P. Gilda Liliana Ballivian 
Rosado 
  Ubicación de terreno 








































































I.S.T.P. Gilda Liliana Ballivian Rosado 
 





6.2.6 ACCESOS Y CIRCULACIONES 
6.2.6.1 Accesibilidad 
El ingreso al proyecto en transporte privado en el eje norte-sur es por la 
Panamericana Sur, de la cual tiene dos maneras de acceder a la avenida 
Pedro Miotta. En la ruta 1 se sube al trébol para entrar por la Avenida los 
Héroes y doblar por la calle los Lirios ingresando así a dicha avenida. La ruta 2 
continúa por la panamericana sur e ingresa a la calle los Álamos hasta el 
puente Alipio para doblar a la avenida Ramón Vargas Machuca e ingresar a la 
avenida Pedro Miotta.  
En el eje sur-norte también, se puede acceder por la Panamericana sur. En la 
ruta 3 se abre a la avenida 6 saliendo hacia la avenida Ramón Vargas 
Machuca para después doblar a la avenida Pedro Miotta. Mientras que en la 
ruta 4 se continúa por la Panamericana para luego acceder a la avenida Pedro 
Miotta doblando por una calle nueva (realizada en el momento que 
construyeron el Mall del sur para dar solución al impacto vial. Sin embargo, 
esto dificulta más el paso de los vehículos aumentado el tránsito). 
El eje este-oeste también cuenta con dos rutas para ingresar al proyecto. La 
primera es la ruta 5 que empieza en la avenida Los Héroes hasta el trébol 
para bajar a la Panamericana Sur y después de unos metros volver a subir 
accediendo, otra vez, hacia la avenida Los Héroes en sentido contrario y 
doblar por la calle los Lirios ingresando a la avenida Pedro Miotta. La segunda 
opción es la ruta 6 que viene de la avenida Ramón Vargas Machuca y dobla a 
la avenida Pedro Miotta. 
Por último, el eje oeste – este, la cual la ruta 7 empieza de la avenida Tomas 
Marsano hacia la avenida Los Héroes  y doblar por la calle los Lirios 
ingresando a la avenida Pedro Miotta. Mientras que la ruta 8 viene de la 
avenida Gral. Alipio Ponce Vázquez hacia la avenida  Ramón Vargas Machuca 
e ingresar a la avenida Pedro Miotta. 
El transporte público pueden llegar por la avenida Los Héroes y la avenida 
Ramón Vargas Machuca (pasan varias líneas de transporte), bajar en el 
paradero y caminar hacia el terreno o tomar una mototaxi debido a que está a 
varias cuadras. También se puede acceder por la panamericana Sur (circular 




varias líneas de transporte) bajar al paradero y caminar pues está cerca. Y por 
último en la misma avenida Pedro Miotta; no obstante, solo pasa una línea de 
transporte público. 
El acceso peatonal puede ser de cualquier lado. Las veredas y señalización 
hacia el ingreso del Mall del Sur están en buen estado y son las necesarias.; 
Sin embargo, en la zona industrial donde está ubicado el  proyecto (a una 
























FIGURA N°62: Área de estudio – accesibilidad 
Elaboración por los autores  







































TRANSPORTE PÚBLICO   TRANSPORTE PRIVADO 
Metro de Lima    
Buses / Microbuses    Liviano / Pesado  
Interprovinciales 
*Mototaxis circulan tanto en las vías públicas como privadas 
 




FIGURA N°63: Área de estudio – Tipo de transporte 


















































Vía Expresa     Vía Arterial 
Vía Colectora    Vía Locales 
Ubicación de terreno 
FIGURA N°64: Área de estudio – Tipo de vías 
Elaboración por los autores 
 











































1. Panamericana Sur  | 2.  Av. Los Héroes | 3.  Av. San Juan | 4.  Av. Ramón 
Vargas Machuca | 5.  Cll. Los Lirios | 6.  Av. Pedro Miotta | 7. Av. Las Vegas | 
8. Av. Lizardo Montero  
 
 Ubicación del terreno 
 
FIGURA N°65: Área de estudio – Sección vial 






















Una de las veredas no cumplen con las medidas mínimas reglamentarias de 1.80m. Sin 
embargo, si llegan a cumplir con las medidas en los estacionamientos y en las pistas. 
Además, por ser una vía expresa cuenta con puentes peatonales para la seguridad de las 
personas. Las bermas laterales están limitadas por barandas pero no lleva un sardinel 









Las veredas, pistas y estacionamiento tienen la medida adecuada. No obstante, el 
espacio de los estacionamientos, y en algunos tramos de pistas, es usado por los 
mecánicos para reparar autos como de ambulantes creando desorden y tráfico. Las 










En ambos cortes las veredas no cumplen las medidas mínimas reglamentarias y para la 


























Las veredas no cumplen con las medidas mínimas planteadas en el reglamento de 
2.40m. Al igual que al estacionamiento con la medida mínima de 3.00m. La berma central 
no está delimitada ni por ninguna baranda ni sardinel y las empresas industriales 












































La historia de San Juan de Miraflores hunde sus raíces por un lado, en las “invasiones” 
urbanas más importantes del Sur de Lima en las décadas del 50 (Ciudad de Dios) en la 
margen izquierda de la antigua carretera a Atocongo), el 60 y 70 (Pamplona) , el 80 












1. Panamericana Sur  | 2.  Av. Los Héroes | 3.  Av. San Juan | 4.  Av. Ramón 
Vargas Machuca | 5.  Av. Pedro Miotta | 6.  Jr. Huancabamba | 7. Av. Las Vegas 
|8. Jr. Sullana 
  Ubicación de terreno 
FIGURA N°66: Área de estudio – Perfil Urbano 






































Panamericana Sur (desde la Cll. Rebagliatti hasta Av. Pedro Miotta) 
 
PANAMERICANA SUR 






















Av. Los Héroes (desde la Cll. Buckingham hasta la Cll. Algarrobos) 
 
 





AV. LOS HÉROES 













Av. San Juan (desde la Av. Ramón Vargas Machuca hasta Cll. Buenaventura Aguirre) 
 
 








AV. SAN JUAN 
 
 











Av. Ramón Vargas Machuca (desde la Panamericana Sur hasta Cll. Santo Domingo) 
 










Av. Ramón Vargas Machuca (desde el Jr. 







AV. RAMÓN VARGAS MACHUCA 
 
 









































AV. LAS VEGAS 
 
CLL. SULLANA 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 8 
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6.2.8 SEGURIDAD 
Existe un alto índice de incidencias de robos sobre todo en la av. Pedro Miotta, av. Los 
Héroes y av. San Juan. Esto se debe a que las dos últimas avenidas mencionadas son 






































Ubicación de terreno 
Zonas inseguras 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 8 
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FIGURA N°67: Área de estudio – Perfil Urbano 
Elaboración por los autores 
6.2.9 MOBILIARIO URBANO 
El mobiliario urbano se encuentra conformado por todos aquellos elementos 
que existentes en los espacios públicos como: calles, aceras, parques, etc. 
Estos tienen como fin dar un buen funcionamiento en la zona así como 
mejorar la imagen urbana de ésta.  
El mobiliario urbano existente dentro del área de influencia en la cual se 
desarrolla esta investigación consta de rótulos de señalización vial, también 
existen elementos tales como bancas, depósitos de basura, semáforos, 
luminarias. Sin embargo, por otro lado no cuenta con el mobiliario urbano 
adecuado o mínimo; pues en los parques, como se mencionó anteriormente, 
en su mayoría no cuenta con bancas, juegos infantiles, etc. Tampoco no 















CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 8 
 














6.2.6.5 Contaminación visual 
Existen distintos elementos que se pueden considerar como contaminación 
visual dentro del área de análisis: las paredes llenos de graffitis, la berma 
central en la zona industrial o áreas verdes en mal estado, anuncios 
publicitarios, carros estacionados junto a la berma que, además de haber 
perdido su utilidad, ocupan un espacio que podría destinarse a otro uso y 
también contribuyen a darle una mala apariencia al lugar. Desmonte como 
gran cantidad de rocas apiladas abandonadas. Los desechos de los animales 
y la basura proveniente de la zona residencial, ya que no están 





CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 8 
 








6.2.6.6 Contaminación acústica 
Ejemplo de este tipo de contaminación son los sonidos provocados por los 
automóviles sobre todo camiones de carga pesada o autobuses, que transitan 
en las avenidas Pedro Miotta, Los Héroes, San Juan y Vargas Machucas 
como también en la Panamericana Sur, ya sea por una maquinaria en mal 
funcionamiento, el sonido del claxon, etc. Las horas donde hay mayor ruido 
son en las horas punta entre las horas de 7 am hasta las 9 am y las 6 pm 







6.2.6.7 Contaminación olfativa 
Se cuentan en este tipo de contaminación los desechos orgánicos 
provenientes de animales, y también la basura, que, al degradarse, su 
descomposición genera los malos olores que contaminan el ambiente.  
Ocasionalmente, también se da por los automotores que transitan el lugar sin 
control de la emisión de gases, provocando humo, malos olores y molestias a 
los peatones. 
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CAPITULO 7. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD 
 
7.1 ASPECTO ECONÓMICO 
Dentro de Lima metropolitana se denota que a futuro el sector de Lima Sur, se está 
perfilando como un gran eje de desarrollo más importante de dinamismo económico, 
financiero gracias a las nuevas inversiones y proyectos a realizarse, los cuales serán 
generadores de un nuevo núcleo dinámico que den nuevas actividades y trabajo, siendo 
el sector transporte la base de este dinamismo contribuir en el desplazamiento de un 
punto a otro dentro y fuera de la ciudad. 
Como propuesta se desarrollará un centro empresarial en el distrito de San Juan de 
Miraflores, ya que al tener al Mall del Sur operando se sabe que hay mayor oportunidad 
de trabajo, por ser un polo de desarrollo comercial, que cuenta con diversas actividades 
económicas que permiten buen desarrollo de mercado, según  la demanda generará el 
crecimiento en muchas empresas de varios tipos, los cuales requerirán de una expansión 
en sus empresas tanto de producción como de oficinas para sus áreas administrativas;  
El centro empresarial permitirá generar mayor ingreso económico ya que ayuda a 
visualizar a varios profesionales independientes y mipymes a considerar a la zona de 
Lima Sur la posibilidad de contar con sus oficinas en este sector de la ciudad. El proyecto 
está ubicada en una zona donde poco a poco se está empezando a consolidar gracias al 
comercio metropolitano recién inaugurado en el 2016 y futuros proyectos planteados por 
la municipalidad metropolitana de Lima y del distrito de San Juan de Miraflores. Como se 
ve en el análisis realizado en la parte de oferta y demanda de las oficinas, se concluye 
que donde existe un uso de suelo de comercio aglomerado en una zona de algún distrito 
de la ciudad y más aún si estos son de características metropolitanas, se puede notar 
que atrae nuevos flujos y cambios de uso de suelo, donde en su mayoría estas son 
oficinas.   
Lo que se pretende con el centro empresarial, es que las áreas destinadas a oficinas 
algunas serán puestas en alquiler, mientras que otras serán puestas en venta; por otro 
lado el área destinada al hospedaje será vendido, mientras que las destinadas a 
comercio serán igual al de las oficinas algunas alquiladas y otras a la venta; ya que 
dentro del terreno a trabajar se plantea un centro cultural este será alquilado según las 
necesidades del cliente. 
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7.2 USUARIO 
Como resultado del crecimiento económico se ha creado una gran necesidad para 
profesionales jóvenes, mipymes en relación a espacios de trabajo que cumplan con todos 
requerimientos necesarios. Es fácil notar que existe que hay una gran cantidad de 
oficinas en Liam moderna, así como en Lima norte en los últimos años pero no cuentan 
con un centro de trabajo equipado en la parte de Lima Sur, por lo que muchos de ellos 
tiene que hacer viajes en los autos hasta más de 2 horas por el tráfico, lo que no es 
saludable para ellos ni sus trabajadores. 
7.3 MAGNITD DEL PROYECTO 
 El proyecto “Centro Empresarial Tecnológico en Lima Sur” pretende convertirse en un 
conjunto que cumpla con los requerimientos que la demanda exija. Donde las personas 
puedan trabajar en un lugar cómodo y cerca de sus hogares y los empleadores puedan 
obtener la mejor infraestructura para poder desarrollarse. 
Convirtiéndose así en una opción en toda la parte Sur de la ciudad de Lima para alquilar 
oficinas y así descentralizar la zona de Lima moderna.  
Es por eso que la magnitud del proyecto no puede ser lago ínfimo, sino todo por el 
contrario, ya no se quiere quedar atrás con las edificaciones que se cuenta en nuestro  
país y ahora con la globalización debemos estar al mismo nivel de muchos países del 
extranjero; así que se creará un nuevo hito para la parte sur de la ciudad de Lima. 
Para esto el proyecto será de uso mixto, que contará con: área de oficinas, comercio, 
área cultural, hospedaje y de recreación. Según el análisis serán de las siguientes 
magnitudes: 
Zona empresarial contará con oficinas donde algunas serán de tipo boutique, pequeña, 
mediana, corporativa o co-working; dependiendo de las necesidad de los posibles 
clientes. 
En el proyecto la parte comercial un sector va ser de tipo LIFETYLE Center (centros de 
estilo de vida) ya que se encuentra cerca a vecindarios residenciales para abastecer las 
necesidades de comercio y los interese de estilo de vida de los mismos, con 
características  donde el espacio comercial ocupado por cadenas de tiendas de 
especialidades, es destino para actividades variadas de esparcimiento, incluyendo 
restaurantes, lugares de entrenamiento, un ambiente de diseño arquitectónico y con 
amenidades como fuentes y mobiliario urbano. Otro tipo de comercio será Centro 
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temático están presentan un tema unificador el cual es llevado a cabo por las tiendas 
individuales en su diseño arquitectónico, el elemento en común de estos centros es el 
entretenimiento, está dirigido generalmente hacia los turistas, pero igualmente pueden 
atraer a clientes locales, y están  anclados por restaurantes o por instalaciones de 
entretenimiento.  Un tipo más de comercio que habrá será centro comercial + networking, 
que es un espacio de oportunidad para nuevas iniciativas, emprendedores, espacios 
compartidos; que es nuevo modelo de gestión para acomodar usos y necesidades del 
entorno urbano, conectando con lo existente para potenciarlo.   
En Centro Cultural dentro del proyecto contará con auditorios, salas de conferencia, sala 
de exposiciones, SUMs, entre otros. 
En la parte del hospedaje según el análisis de tipologías será de Negocios, con las 
siguientes características: serán dirigidas a personas que se trasladan de su lugar de 
origen para colaborar por tiempo determinado en un espacio común y cuenta con 
servicios de alimentos que permiten tener mejor integración para eventos de negocios.  
En el sector de áreas recreativas que es necesario para integración del personal se 
requieren este tipo de áreas, además de áreas de descanso y ocio. 
En áreas complementarias al centro empresarial está la guardería y tópico. 
 
7.4 ASPECTO TECNOLÓGICO AMBIENTAL 
 
Los cambios tecnológicos internos influencian en el diseño de las estructuras destinadas 
para los centros empresariales al permitir la inclusión de nuevos diseños, procesos y 
técnicas que permitan lograr mejoras sustanciales en la estructura a realizar. Tecnología 
e innovación avanzada se implementa en procesos y se adquieren nuevos conocimientos 
de la misma en el ámbito local.  
Hoy en día es normal que las personas que buscan adquirir oficinas requieran que en la 
edificación cuente con algún tipo de certificación que muestre que es eco-amigable, 
debido a esto se tiene en consideración los factores para obtener la certificación LEED en 
el desarrollo del proyecto. 
- Sitio sustentable: actualmente el terreno es de uso industrial por lo que no se 
tendrá problema para el cambio de uso de suelo, además que no generaremos la 
cantidad de emisión de CO2 como lo hay ahora. Además el proyecto contará con 
fácil acceso con la unificación de las propuesta viales, debido a que estará cerca 
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al paradero de Metro de Lima estación Atocongo, a su vez estará cerca al 
paradero de Metropolitano por la extensión de la Vía Expresa Sur, y por la 
centralidad Atocongo se conectarán de forma subterránea los buses de transporte 
público, privado e Interprovincial. 
- Eficiencia en consumo de agua: contaremos con tratamiento de aguas grises para 
el riego de las áreas verdes, además de la utilización de aparatos sanitarios 
ahorradores dentro de todo el proyecto. 
- Energía y atmósfera: se usará paneles fotovoltaicos para reemplazar la energía 
consumida en las áreas comunes de los edificios, mientras se usarán lámparas 
LED y sensores de movimiento par ahorra el consumo de energía. Además el uso 
de sistema de enfriamiento por chiller. 
- Materiales y recursos: Se tiene el beneficio de las empresas que brindan los 
materiales, entregan la cantidad necesaria para así generar menos gasto  q 
impacto ambiental, pero en el caso que quedará algún tipo de residuo será usado 
en el mobiliario urbano- 
- Calidad ambiental en interiores: para este proyecto se ha querido que las oficinas 
cuentes con vista al exterior, buena acústica e iluminación natural lo más que se 
puedas por eso se han orientado los edificios de este a oeste, además de 
desarrollar una cobertura que servirá como protección solar en las horas críticas 
en las fachadas que lo requiera. 
- Innovación en diseño: la cobertura y protección solar que se utilizará están 
unificadas con el mismo diseño del concepto del proyecto que es el voronoi para 
mantener un mismo lenguaje y sea llamativo a la vista. Por otra parte se contará 
con espacio preferencial en el estacionamiento para autos que generen menos 
emisiones de Co2 y contará con espacio para bicicletas, lo cual conlleva al 
desarrollo de vestidores y duchas para las personas que usen ese medio de 
transporte.  
Como se busca el bienestar en los trabajadores para que así  aumente su 
productividad en el diseño se toma en cuenta las necesidades complementarias a 
su trabajo. 
- Prioridad regional: en la zona sur de Lima no existe una propuesta de este tipo 
que busque el bienestar del medio ambiente además de un lugar donde también 
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7.5 ASPECTO FISICO – ESPACIAL 
 
Según la teoría de Polo de Desarrollo de Francois Perroux la cual consiste en tener un 
centro de carácter dominante e imponente, localizado en una zona económicamente 
atrasada (polo), es capaz de generar en su área de influencia una serie de efectos de 
polarización generando así condiciones favorables para el cambio y desarrollo. Este 
resultado de efectos positivos se establece en un Polo de Desarrollo potencializando a la 
región determinada como al otro lado de sus fronteras. Por lo cual el centro empresarial 
será “el polo”. 
El centro empresarial está ubicado en una zona industrial que limita con viviendas de 
densidad media, industria liviana, zona de recreación pública y por último, a una cuadra, 
cuenta con un comercio metropolitano llamado “Mall del Sur”, que gracias a esta llegan al 
lugar una gran cantidad de personas ajenas a la comunidad.  
Está conformada por dos manzanas y entre ellas una calle  llamada Jr. Ayabaca. La 
MANZANA A tiene un área 20402m² limitado por la avenida Pedro Miotta y la avenida Las 
Vegas; y los jirones Sullana y Ayabaca. Mientras que la MANZANA B tiene un área 
20503m² limitado por la avenida Pedro Miotta y la avenida Las Vegas; y los jirones 












FIGURA N°68: Ubicación de las manzanas 
Elaboración de los autores 
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Actualmente el terreno se encuentra ocupado por distintas construcciones de uso 
industrial, las cuales han aplanado por completo el área; sumándose a esto, la topografía 
del lugar que es prácticamente plana.  
Se encuentran en un sector que cuenta con una infraestructura y equipamiento urbano en 
buen estado debido a que el comercio metropolitano que se ha ubicado cerca del 
proyecto es de mediana y alta calidad, produciendo a la misma un despertar al lugar 
dando una vida nocturna y mejor iluminación.  
Cabe resaltar que el proyecto se encuentra bien ubicado porque tiene mucho potencial 
urbano pues tiene varios proyectos a futuro desarrollados dentro del PLAM de Lima y 
Callao 2035 como la extensión de la Vía Expresa Sur, la nueva centralidad sur Atocongo 
en la cual también proponen la creación de 3 edificios de aproximadamente 40 pisos de 
usos múltiples, subniveles para un nuevo terminal terrestre, un urban hall, paraderos del 
metropolitano, entre muchas otras cosas más. Además la extensión de la Av. Billinghurts 
mediante una propuesta desarrollada por el municipio de San Juan de Miraflores para la 
integración de la Vía expresa Sur con su distrito y reducir niveles de tráfico en las horas 
punta. 
Otro punto a considerar es el realizar el cambio de uso de suelo debido que en la 
actualidad el terreno a usar se encuentra ubicado dentro de la zona industrial del distrito, 
se plantea modificar el tipo de suelo a uso comercial, debido a que en su entorno se está 
modificando por la apertura del nuevo centro comercial “Mall del Sur”. 
Por lo cual se realiza la siguiente propuesta para parámetros:  
Como el terreno se encuentra en zonificación de industria liviana (I2), se propone el 
cambio de uso de suelo a comercio metropolitano (CM). Por este motivo, se plantea 
nuevos parámetros urbanísticos para el desarrollo del proyecto de tesis. 
 Altura de edificación. 
Según la Municipalidad Metropolitana de Lima en la Ordenanza N° 620, Capítulo V “de la 
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TABLA N°19: Zonificación Comercial  
Fuente: Municipalidad de San Isidro 
Recuperado de http://www.msi.gob.pe/portal/dmdocuments/DesarrolloUrb/ORD_620_MML.pdf 
Elaboración de la Municipalidad Metropolitana de Lima 
Se observa que el comercio metropolitano puede tener una altura de 22 pisos. Sin 
embargo, se realizará la fórmula de altura de edificación máxima para ser más precisos.   
FORMULA:                                                1.5 (a+r) 
Donde “a” es la distancia entre las líneas de límite de propiedad y “r” es la distancia del 
retiro. Para esto, se considera que el retiro en la avenida es de 20m. y en las calles es de 
10m. 
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Después del análisis, se concluye fachada del edificio con frente a la Av. Pedro Miotta se 
puede plantear una altura de 27 pisos.  
 Usos permisibles 
El uso permisible para el terreno será conforme de oficina y comercio. 
 Área libre 
La norma no exige un porcentaje de área libre. Sin embargo, el proyecto tendrá el 50% a 
60 % de área libre. 
 Estacionamientos 
Como el proyecto es de uso mixto, los requerimientos de estacionamiento dependen de 
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A.30 Hospedaje  
Estacionamiento privado y cerrado (porcentaje por el N° de habitaciones) para un 
hotel de 5 estrellas es el 30% 
A.70 Comercio 
Las edificaciones comerciales deberán tener estacionamientos dentro del predio 
sobre el que se edifica. 







Las edificaciones de oficinas deberán tener estacionamientos dentro del predio 
sobre el que se edifica. El número mínimo de estacionamientos quedará 
establecido en los planes urbanos distritales o provinciales. 
A.100 Recreación y deportes 
El número de estacionamientos será provisto dentro del terreno donde se ubica la 
edificación a razón de un puesto cada 15 espectadores. Cuando esto no sea 
posible, se deberán proveer los estacionamientos faltantes en otro inmueble de 
acuerdo con lo que establezca la municipalidad respectiva. 
 Usos Compatibles 
Según el Reglamento Nacional de Edificaciones en la norma TH.020 Habilitaciones 
para usos Comerciales, capítulo III Habilitaciones para uso Comercial y otros usos – 
Usos Mixtos, artículo13 se puede hacer adaptaciones con los usos tanto de Vivienda 
como de Industria. 
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TABLA N° A: Habilitaciones para usos Comercial y otros usos - Artículo 13.  
Fuente: RNE-Reglamento Nacional de Edificaciones 
















FIGURA N°B: Zonificación de San Juan de Miraflores (Zona de estudio) 
Fuente: IPDU – Instituto Peruano de Derecho Urbanístico 
Elaborado: IPDU – Instituto Peruano de Derecho Urbanístico 
 
 
Por último, se presenta a continuación el cuadro final de los parámetros urbanísticos. 
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PARAMETROS URBANISTICOS      
Zonificación  CM (comercio metropolitano) 
Área de tratamiento normativo 
estructuración Área de tratamiento normativo I 
Usos permisibles Comercio , Oficinas 
Usos compatibles 
RDA (residencia de densidad 
alta) 
Lote mínimo normativo Existente/Según proyecto 
Frente mínimo de lote 45   
Área libre (% del lote) 50% - 60%   
Coeficiente de edificación No se indica   
Densidad neta No se indica   
Altura máxima de edificación 1.5 (a+r)   
Retiros 10m. frente al calle 
  20m. 
frente a la 
avenida 





Hotel 5 estrellas 
  1 cada 50m² Oficinas 
  





TABLA N°20: Parámetros urbanísticos  




Para el funcionamiento hay que tener en consideración que habrá varias empresas y/o 
profesionales independientes que trabajarán en este Centro Empresarial, algunas tendrán 
sus áreas por alquiler y otras por compra.  
Por otro lado existe una tendencia para la delegación de los servicios complementarios 
que refiere cualquier espacio inmobiliario, este es el Facility Management que consiste en 
un solo proveedor y gestor de limpieza, seguridad, mantenimiento, etc. Por lo que será 
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7.7 ACCECIBILIDAD 
 
Para el desarrollo del centro empresarial se tomará en consideración los proyectos viales 
propuestos por la municipalidad de Lima Metropolitana en el PLAM Lima y Callao 2035, 
como la extensión de la Vía Expresa Sur y la nueva centralidad sur Atocongo; así como a 
su vez la propuesta de la municipalidad de San Juan de Miraflores con la extensión de la 
Av. Billinghurts. 
Todo esto es para que más personas puedan acceder a esta zona de forma rápida y a su 
vez de salir de la zona sur ya que actualmente se cuentan solo con 2 salidas por la Av. 
Los Héroes y por el puente Alipio Ponce generando tráfico no solo en las horas punta. Al 
unificar las propuestas mencionadas anteriormente generaremos un óvalo en la 
intersección de la Av. Pedro Miotta y la Av. Billinghurts y cerraremos la salida que ha 
propuesto el Mall del Sur debido a que esto genera congestión vehicular no solo en la 
avenida sino también en la Panamericana Sur y la propuesta desarrollada funcionará 
para toda la zona a su alrededor 
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FIGURA N°69: Propuesta vial del centro empresarial  
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Elaboración de los autores 
 
Se muestra las diferentes formas de acceso: 
El ingreso al proyecto en transporte privado en el eje norte-sur es por la Panamericana 
Sur, de la cual tiene dos maneras de acceder a la avenida Pedro Miotta.  
La primera se sube al trébol para entrar por la Avenida los Héroes y doblar por la calle los 
Lirios ingresando así a dicha avenida. La segunda continúa por la panamericana sur e 
ingresa a la calle los Álamos hasta el puente Alipio para doblar a la avenida Ramón 
Vargas Machuca e ingresar a la avenida Pedro Miotta.  
En el eje sur-norte también, se puede acceder por la Panamericana sur. Un acceso se 
abre a la avenida 6 saliendo hacia la avenida Ramón Vargas Machuca para después 
doblar a la avenida Pedro Miotta. Mientras que otro acceso continúa por la Panamericana 
para luego girar a la derecha a la extensión de la Av. Billinghurts e ingresa al óvalo y 
acceder a la avenida Pedro Miotta (acceso realizado como propuesta de este proyecto). 
El eje este-oeste también cuenta con dos rutas para ingresar al proyecto. La primera 
empieza en la avenida Los Héroes hasta el trébol para bajar a la Panamericana Sur y 
después de unos metros volver a subir accediendo, otra vez, hacia la avenida Los Héroes 
en sentido contrario y doblar por la calle los Lirios ingresando a la avenida Pedro Miotta. 
La segunda opción es de la avenida Ramón Vargas Machuca y dobla a la avenida Pedro 
Miotta. 
Finalmente, el eje oeste – este, empieza de la avenida Tomas Marsano hacia la avenida 
Los Héroes y doblar por la calle los Lirios ingresando a la avenida Pedro Miotta. Mientras 
que otro acceso viene de la avenida Gral. Alipio Ponce Vázquez hacia la avenida Ramón 
Vargas Machuca e ingresar a la avenida Pedro Miotta. Por otra parte para las personas 
que vienen del centro pueden acceder por la extensión de la Vía Expresa Sur cruzando 
de forma subterránea la Panamericana Sur para llegar al nuevo óvalo y así ingresar a la 
avenida Pedro Miotta. 
 
7.8 SERVICIOS 
El presente proyecto contará con los servicios básicos de energía eléctrica, alumbrado 
público, agua potable, alcantarillado, telefonía y televisión por cable. Además contará con 
servicio de alarma contraincendios, alarmas de seguridad, bombas de agua, generador 
eléctrico. 
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CAPITULO 8. PROPUESTA 
 
8.1 CRITERIO DE DISEÑO 
Se sabe que los principales mercados de Latinoamérica actualmente atraviesan o están a 
punto de atravesar periodos de sobreoferta en áreas de oficinas, pero la  
El proyecto a desarrollar es de uso mixto. Por esto, cada elemento forma parte de un todo 
y se relacionará entre ellos.  
8.1.1 Punto de partida 
Reconocer las necesidades de una población y/o entorno para buscar satisfacer la 
demandad o necesidad insatisfecha. Haciendo un análisis correcto para que luego el 
proyecto no sea un fracaso inminente por no ser necesario. 
8.1.2 Los usuarios 
Hacer un reconocimiento de los posibles usuarios y analizar cuáles serían sus 
necesidades básicas para cumplir su trabajo de óptima manera. Además de ver las 
necesidades complementarias y necesidades placenteras. 
8.1.3 Criterios contextuales 
-  USO DE SUELO 
Hacer el cambio de uso de industrial a uso comercial revitalizando el espacio urbano.  
-  PLAZAS Y PEATONES 
Generar recorridos alrededor del proyecto a modo de paseo formando alamedas que 
otorgue al lugar un atractivo visual y proporcionen confort. 
Mediante la vegetación y el uso de pérgolas, se crearán áreas de circulación con 
protección solar.  
-  ENTORNO 
Aspecto formal del proyecto se deberá integrar a su entorno inmediato. 
-  ESPACIOS VERSÁTILES 
Se utilizan formas dinámicas, que ofrezcan al usuario un lenguaje visual acerca de la 
función 
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La altura del edificio estará limitada a la función del mismo, para no recurrir a espacios 
monumentales que serán innecesarios y que son propios del lugar. 
Los ambientes se les dará una altura (h) que oscile entre 3.30 y 3.80 metros que 
favorezca a la circulación del aire. 
Deberá existir una integración física entre los edificios a modo de facilitar la comunicación 
entre ellos. Se deben considerar las distancias de recorrido. 
-  OFICINAS 
Deben ser de planta libre proporcionando flexibilidad a la ubicación de los módulos de 
trabajo. 
La planta debe contar con servicios independientes, calculados de acuerdo al reglamento 
nacional de edificaciones. 
-  FORMAS 
La volumetría en las fachadas se combinará materiales tales como acero y concreto así 
como el uso de vidrio en fachadas. 
8.1.4 Criterios funcionales 
-  RELACIONES DE CONJUNTO 
El proyecto a diseñar es de uso mixto. Por eso se generarán espacios públicos donde se 
puedan relacionar los usuarios de las diversas funcionalidades. Así mismo, incorporar 
diversos programas arquitectónicos que permitan un uso constante dando vida al 
proyecto. 
El ingreso principal del proyecto dirigirá las circulaciones hacia las áreas más 
importantes. 
Es recomendable que los accesos: Se ubiquen sobre las vías públicas de menor tránsito 
vehicular, evitando por razones de seguridad, las de alta velocidad o tránsito intenso. 
-  ESPACIOS ACCESIBLES Y SEGUROS 
Todas las puertas de los diferentes ambientes deberán abrirse hacia afuera, para evitar 
accidentes en caso de una emergencia. 
Todas las áreas se interrelacionaran entre sí, por medio de vestíbulos o áreas libres, para 
una buena circulación y fluidez de usuarios. 
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Es importante que los espacios donde se realizarán actividades que generan ruido, estén 
alejadas de la que requieren privacidad 
-  CIRCULACIONES 
Los ascensores estarán repartidos por núcleos para atender tanto a los empleados como 
al público en general.  
-  ESTACIONAMIENTO 
Se hará dos tipos de estacionamiento para el uso público y para los usuarios. 
El estacionamiento público tenga relación directa con la plaza central de donde se 
distribuirá a las diferentes áreas. 
Proveer rutas de emergencia y accesos de rescates (bomberos, ambulancias). 
Debe tener espacios de estacionamiento para buses y bicicletas. 
8.1.5 Criterio Estructural 
Reconocer el tipo de suelo del terreno, la altura de los edificios y cantidad de sótanos 
para poder proponer los sistemas constructivos que pueden ser empleados en el 
desarrollo del proyecto y brindar el dimensionamiento de los elementos de la estructura. 
8.1.6 Criterios de acondicionamiento ambiental 
-  TRAZADO Y ORIENTACIÓN 
Se busca una ubicación favorable, con el objetivo de aprovechar la ventilación e 
iluminación natural. 
En base a los aspectos de soleamiento, se debe orientar las edificaciones de tal forma 
que queden hacia el este a oeste sus fachadas principales. 
-   SISTEMA ENERGÉTICO 
Sistema de automatización que controle el ambiente como el aire acondicionado y el 
alumbrado artificial 
Uso de fuentes alternativas de energía  
8.1.7 Criterio paisajístico 
-  VEGETACIÓN 
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Distribución optima de la vegetación, para poder aprovechar la sombra con árboles 
grandes y frondosos, la desviación del viento y/o protección de contaminación auditiva.  
Selección de tipo de plantas que consuman menos agua. 
8.2 PROGRAMACIÓN ARQUITECTÓNICA 
8.2.1 Cuadro de usuarios 
Se ha reconocido 6 tipos de usuario para el proyecto de Centro Empresarial, analizar las 
actividades y necesidades de los mismos para dar resultado a un listado de ambientes 
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que serán requeridos. 
 
TABLA N°70: Cuadro de usuarios. 
Elaboración por los autores 
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TABLA N°71: Cuadro de actividades y/o necesidades del usuario. 
Elaboración por los autores 
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8.2.2 Cuadro de áreas 
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Se muestra el desarrollo de área de los espacios por edificio. 
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Área por edificios 
 
 




El mayor porcentaje del complejo está en el área empresarial seguido por servicios 
generales esto se debe por el número de estacionamientos, luego tenemos al área 
comercial, servicios complementarios, área financiera y finalmente a la administración 
general. 
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8.2.3 Cuadro de cálculos de estacionamientos 
Para el desarrollo del cálculo de estacionamientos para el Centro Empresarial se 
determina de acuerdo a los usos de suelo establecidos según el Reglamento Nacional y 
Edificaciones. Por otra parte hemos usado datos recabados de 
la municipalidad de San Isidro al ser el más exigente dentro de 
Lima Metropolitana y luego no tener un problema de 
desabastecimiento. Como se quiere la obtención de 
certificación LEED tenemos consideraciones al transporte 
alternativo por lo que reservaremos en un espacio preferente 
para vehículos de bajas emisiones y compartidos, además de 
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lugar para bicicletas. 
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8.3.1 Diagrama de interrelaciones 

















GRÁFICO N°17: Diagrama de interrelaciones del centro empresarial 
Elaboración por los autores 
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Administración general            4   4 
Área Empresarial           1+6   7 
Área Comercial           3+3   6 
Hotel            3+2  5 
Servicios Complementarios             5  5 
Servicios Generales           4+1  5 
Este diagrama nos muestra la jerarquización entre las zonas. 
1° Área Empresarial 
2° Área comercial 
3° Hotel 
4° Administración general 
5° Servicios Complementarios 
6° Servicios Generales 
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8.3.2 Diagrama de flujo 
GRÁFICO N°18: Diagrama de flujo del centro empresarial 
Elaboración por los autores 
 
 
8.3.3 Diagrama funcional 
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-  General del Centro Empresarial 
GRÁFICO N°19: Diagrama funcional del centro empresarial 
Elaboración por los autores 
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-  Específico de un edificio 
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GRÁFICO N°20: Diagrama funcional de un edificio de oficinas 




Es la fase del trabajo en las que se exponen los aspectos fundamentales de manera 
gráfica el desarrollo del diseño. 
8.4.1 Ideas y concepto 
Desde inicio de la historia, el arte y la matemática se han relacionado por perseguir fines 
comunes, el ideal de belleza, reconocer y entender las formas además de comprender el 
espacio y los patrones que ordenan la naturaleza como la piel de las jirafas, alas de una 
libélula, marcas típicas del suelo en sequía entre otros. Entre los cuales se encuentra el 
diagrama de Voronoi. 
 
FIGURA N°70: Patrones en la naturaleza del diagrama de Voronoi 
Fuente: Estudio sobre diagrama de Voronoi 
Recuperado el 02 de junio del 2017 de https://favelapainting.wordpress.com/2012/06/04/estudio-sobre-el-
diagrama-de-voronoi/ 
Elaboración de favela painting 
 
El diagrama de Voronoi es un método matemático a partir del cual se descompone un 
espacio en regiones, se obtendrán tantas regiones como puntos determinemos 
asignando a cada punto una región por todo lo que está más cercano a él que a ninguno 
de los otros objetos.   
Nos proporciona la facilidad de estudiar con precisión puntos o nodos de conflicto, 
además de determinar, como en muchos casos, donde se encuentra el negocio o el 
hospital más cercano a un punto determinado, o que área necesita determinado local 
comercial y a que distancia debe ser colocado. Por lo que determina áreas de influencias. 
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Para el desarrollo de la propuesta se utilizó el diagrama de Voronoi, esto determinó que 
se facilitara la ubicación de las plataformas, desarrollo de las volumetrías y plazas 
además de la fachada, que en ese aspecto no sería en un sentido solo estético sino 
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A – Ubicación de los puntos (plazas y volúmenes) 
B – Conexión de puntos mediante triangulación. 
C – Trazado de circunferencia circunscrita en cada triángulo- 
D – Desarrollo de las plataformas 
E – Relacionar forma de las plataformas con las de los volúmenes del complejo. 
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F – Conexión y relación entre volúmenes y plataformas. Accesos públicos al complejo 
 
FIGURA N°71: Desarrollo de volúmenes, plazas y accesos del centro empresarial. 
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8.4.2 Esquema de distribución de las torres 
Teniendo identificadas las zonas a trabajar en el proyecto (administración general, área 
empresarial, área comercial, hotel, servicios complementarios y servicios generales) se 
han ubicado las torres según la accesibilidad, relación entre las zonas. 
 
Para la altura de las edificaciones se pensó un desarrollo según la topografía del terreno, 
además de un crecimiento en forma de espiral dejando la parte principal en el centro del 
terreno, donde se ubicará la zona de oficinas corporativas y coworking. 
La zona empresarial es la que tendrán mayor accesibilidad desde las avenidas Pedro 
Miotta y Billinghurst por ser la parte primordial del proyecto.  
Esta contará con 4 edificios destinados a uso 
de oficinas de distintos tipos. 
 
 
La zona comercial 
servirá de forma 
complementaria a 
la zona 
empresarial, por lo 
que se ubica en el medio para unir a las torres de 
oficinas. 
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La zona cultural que servirá también para los 
vecinos, tendrá acceso al auditorio desde la 
Av. Pedro Miotta y acceso por Jr. 
Huancabamba para la zona de talleres, sala de 




La zona de Hotel debe estar en un tranquilo y 
accesible por lo que se ubica en la parte 
posterior, al lado del bosque de San Juan que 
servirá como amortiguador del ruido. Tendrá 




La zona de servicios complementarios del 
complejo está ubicado en la parte posterior del 
complejo, para mostrar un poco de privacidad 




La zona de servicios generales se ubica en la 
posterior del terreno, para no generar tráfico en 
las vías principales. 
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8.4.3 Esquema de zonificación 
Para la zonificación de cada edificio del Centro 
Empresarial, se dividió en 4 sectores para su mejor 
entendimiento. 
Amarillo    primer sector 
Rojo    segundo sector 
Anaranjado   tercer sector 
Verde   cuarto sector 
 




Área de oficinas 
Área financiera 
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SEGUNDO SECTOR DEL COMLEJO 
TERCER SECTOR DEL COMPLEJO 
 
CUARTO SECTOR DEL COMLPEJO 
Área comercial 




Área de relajo 
Gimnasio 
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8.4.4 Circulación vertical 
Según la altura, uso y aforo de cada edificio se calcula el número de ascensores y 
escalera requerido. En cada núcleo de los edificios estará el cuarto técnico, cuarto de 
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 En el edificio de oficina de 10 pisos se plantea para la circulación vertical 3 ascensores 
con capacidad para 16 personas cada uno, 2 escaleras presurizadas para uso de 
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8.4.5 Tipología de oficinas 
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Oficina mediana     Oficina corporativa 
 
Oficina co-working  
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Propuesta de detalle de oficina CO-WORKING 
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FIGURA N°72: Diagrama del movimiento del sol y viento en el Centro Empresarial 
Elaboración por los autores 
 
DIMENSIONAMIENTO DE FACHADA 
Para el desarrollo de las fachadas se utiliza el mismo concepto de voronoi como en el 
desarrollo del complejo, no obstante la malla que se propone no será solo un uso estético 
como se han visto en varias ocasiones sino que servirá como protección solar. 
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TABLA N°72: Ángulo de diseño de protección solar según orientación de fachada 
Fuente: Periódico El Peruano  – Norma EM110 –Tabla N°24 




FIGURA N°73: Proyección Ortogonal – Vista Lateral 
Elaboración por los autores 
 
FIGURA N°74: Proyección Ortogonal – Vista Superior 
Elaboración por los autores 
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Usaremos como bloque a trabajar como patrón hacia todo el proyecto al bloque G ya que 











FIGURA N°75: Distribución del proyecto en bloques. 
Elaboración por los autores 
Según datos anteriores se recaban la siguiente información planteada en forma 
esquemática en sección para el desarrollo de la malla que servirá como protección solar 
de los edificios (mostrando dimensiones); donde los ángulos brindados en la norma EM-
110 servirán para sacar la dimensión de la malla principal mientras que la malla 
secundaria seria sacada según horario crítico como las 4pm. 
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FIGURA N°76: Dimensión de apertura de la malla según orientación de fachada. 




FIGURA N°77: Diseño de fachada (Malla principal según orientación) 







FIGURA N°78: Diseño de malla secundaria según orientación. 
Elaboración por los autores 
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FIGURA N°79: Vista de lateral de los bloques E-F-G – con el desarrollo progresivo dela fachada 
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FIGURA N°80: Fachada con protección solar en diseño de voronoi 
Elaboración por los autores 
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RECOLECTOR DE BASURA 
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FIGURA N°81: Funcionamiento de la recolección de la basura en el edificio 
Elaboración por los autores 
8.4.7 istemas energéticos 
TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES 
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FIGURA N°82: Funcionamiento del tratamiento de aguas residuales en el edificio 
Elaboración por los autores 
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SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO DEL TIPO CHILLER 
 
 
FIGURA N°83: Funcionamiento del sistema chiller en el edificio 
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Elaboración por los autores 
PANELES FOTOVOLTAICOS 
FIGURA N°84: Funcionamiento de los paneles fotovoltaicos en el edificio 
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Elaboración por los autores 
CÁLCULO DE PANELES FOTOVOLTAICOS 
Para poder calcular la cantidad de paneles fotovoltaicos trabajaremos con el bloque G al 
igual que en el desarrollo de la malla para la protección solar.  
 
Lo que hemos querido hacer es usar lo paneles parar reemplazar la carga que generaría 
las lámparas (LED) en las zonas de ingresos al edificio como en los hall de distribución a 
cada planta.  Por lo cual hemos elegido tipos específicos de luminarias para saber la 
carga total que se requiere por la suma de todas las lámparas requeridas. 
 
 























Potencia: 91,5 W 
EGLO 
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Suma de carga requerida: 
 
219 x 2,7 =  591,3 W 
46 x (4x3) =     690 W    591,3 + 690 + 640,5 =  1921,8 W 
7 x 91,5=  640,5 W 
 
Con fines de tener un cálculo realista a la cantidad de paneles que se requiere usamos la 
siguiente tabla. 
 
A.  Determinación de las cargas en Corriente Alterna (220V CA)  
 
EQUIPO CA 
A6 A7 A8 A9 A10 
CANTIDAD CARGA USO TOTAL CARGA PICO 
  [W] [horas/día] [Wh/día] [W] 
      A6 x A7 x A8   
  1 1921.8 9 17296.2   
 
A11.  CARGA CA TOTAL DIARIA (Sumar columna A9) 12107.34 Wh/día 
A12.  Factor de pérdidas del inversor 20% (CC – CA) 1.2 
 A13.  Carga diaria CC equivalente (A11 x A12) 
 
14528.808 Wh/día CC 
A14.  Carga máxima continua CA 
   Multiplicar cada línea (A6 x A7) y luego sumar el resultado 1921.8 W 
A15.  Carga máxima pico CA 




B.  Corriente Pico del módulo FV   
   
      B1.  Carga CC diaria (A5) 
  
0 Wh/día 
B2.  Cargas CC (de cargas CA) diaria (A13) 
 
14528.808 Wh/día 
B3.  Carga CC total diaria (B1 + B2) 
 
14528.808 Wh/día 
B4.  Tensión CC del sistema 
  
24 V 
B5.  Carga diaria corriente CC (B3 / B4)
 
605.37 Ah 
B6.  Factor de seguridad 20% (pérdidas del sistema) 1.2 
 B7.  Carga corriente CC diaria corregida (B5 x B6) 
 
726.44 Ah 
B8.  Radiación solar (en horas de sol pico, h. s. p.) 
 
4.5 h. s. p. 
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B9.  Corriente máxima del sistema FV (B7 / B8) 
 
161.43 A 
C.  Dimensionamiento del módulo FV 
   
      C1.  Corriente pico del sistema FV (B9) 
 
161.4312 A 
C2.  Corriente pico del módulo seleccionado 
   Ver información del catálogo 
  
5.21 A 
C3.  Arreglo de módulos en paralelo (C1 / C2) 
 
30.98 
 C4.  Arreglo de módulos en paralelo (Redondear C3) 31 
 C5.  Tensión CC nominal del sistema (B4) 
 
24 V 
C6.  Tensión CC nominal del módulo 
   Ver información del catálogo 
  
36.5 V 
C7.  Número de módulos en serie (C5 / C6) 
 
0.66 




D.  Dimensionamiento del Banco de Baterías 
   
      D1.  Carga CC total diaria (B7) 
  
726.44 Ah 
D2.  Días de reserva (emplear de 1 a 3 días máximo) 2 días 
D3.  Capacidad nominal banco de baterías (D1 x D2) 1452.88 Ah 
D4.  Profundidad de descarga (menor de 1.00) 
 
0.6 
 D5.  Capacidad corregida banco de baterías (D3 / D4) 2421.5 Ah 
D6.  Capacidad nominal de la batería 
   Ver información del catálogo 
  
150 Ah 
D7.  Arreglo de baterías en paralelo (D5 / D6) 
 
16.14 
 D8.  Arreglo de baterías en paralelo (Redondear D7) 16 
 D9.  Tensión CC nominal del sistema (B4) 
 
24 V 
D10.  Tensión CC nominal de la batería 
   Ver información del catálogo 
  
12 V 
D11.  Número de baterías en serie (D9 / D10) 
 
2 




E.  Dimensionamiento del Controlador de Carga 
  
      E1.  Corriente máxima en el sistema (B9) 
 
161 A 
E2. Selección de controlador de carga (Capacidad mayor que valor 
E1) 165 A 
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E4. Número de controladores de carga - Redondedo 1 
  
F.  Dimensionamiento del Inversor 
   
      F1.  Carga máxima continua CA (A14) 
 
1921.8 W 
F2.  Carga máxima pico CA (A15) 
  
1921.8 W 
F3.  Capacidad máxima continua CA del inversor 
  Ver información del catálogo (debe ser mayor que F1) 10000 W 
F4.  Capacidad máxima pico CA del inversor 
   Ver información del catálogo (debe ser mayor que F2) 10000 W 
F5. Número de inversores (F1/F3) 
  
0.19218 






RESUMEN DEL SISTEMA FV 
    
      EQUIPO CANTIDAD COSTO X 
UND. 
MARCA MODELO COSTO 
(USD) 
Módulos 20 240 SIMAX SM 572-190 4800 










60 A 365.8 
Inversor 1 700 CHINO 2000 W 826 
Caja de conexiones/ 
Accesorios 
1 - - - 800 
Soportes 1 - - - 2500 
Instalación 1 - - - 1956.04 
Transporte/Handling 1 - - - 1200 
Margen comercial  
(10%) 
        1431.224 
TOTAL         15743.46 
(*) Es importante preguntar al usuario si piensa ampliar su sistema en el futuro, 
para ver si la unidad de control puede ser de mayor capacidad.  
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TABLA N°73: Ficha de cálculo de paneles solares. 
Fuente: GREEN ENERGY Consultoría y Servicios SRL 
Elaboración por los autores 
 
El costo de los paneles requeridos en el bloque G 
será de $15 743.46 para comparar calculamos el 
precio de la misma cantidad de carga al mes según 
Osinergmin sería  S/. 877.98. 
 
Así que con el tipo de cambio con fecha 07 de abril 
del 2017 es 3.246; el precio de los paneles en soles 
es de 51 103.28  
 
51103.28 / 877.98 = 58.20 
 
58.20 / 12 = 4.85 
(Cantidad de años) 
 
Por lo que en 4 años  con 8 meses y medio se 
recupera la inversión de los paneles. 
 
FIGURA N°85: Cálculo de Consumo Mensual 
Fuente: Osinergmin 
Recuperado el 15 de abril del 2017, de http://www.osinergminorienta.gob.pe/web/ciudadano/consultas-
frecuentes/calculo-consumo-luz# 
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8.4.8 Diseño paisajístico 
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FIGURA N°86: Desarrollo paisajístico del centro empresarial 
Elaboración por los autores 
TABLA N°74: Descripción de vegetación  
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Elaboración por los autores 
 
TABLA N°75: Descripción de pavimento urbano  
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CAPITULO 9. ANTEPROYECTO 
 
9.1 MEMORIA DESCRIPTIVA 
 




Se propone el desarrollo de un Centro Empresarial con infraestructura complementaria en 





Se encuentra ubicado en la urbanización de San Juan del distrito de San Juan de 
Miraflores, en la provincia y departamento de Lima. 
 
TERRENO Y LINDEROS 
 
Por el frente:   Jr. Sullana, en 
línea recta de 202 m. 
 
Por la derecha:  Av. Las Vegas, en 
línea recta de 216.50 m. 
 
Por el fondo:   Jr. Huancabamba, 
en línea recta de 202 m. 
 
Por la izquierda:  Av. Pedro Miotta, 
en línea recta de 216.50 m. 
 
ÁREA Y PERÍMETRO 
 
El área de todo el Centro Empresarial  es de 43 733 m2, con un perímetro de 837m.  
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TOPOGRAFÍA 
La topografía del terreno es uniforme con una presencia de una pendiente 
aproximadamente del 3%  en dirección Noroeste – Sureste. 
IDEA BÁSICA 
 
El presente proyecto se desarrolla en función del diagnóstico del estudio que hemos 
desarrollado de cómo ha ido creciendo la economía de nuestro país en relación de los 
países latinoamericanos, así mismo como existe un gran eje de desarrollo en Lima 




Los criterios técnicos básicos tomados en cuenta: 
Clima, topografía, orientación, asoleamiento, iluminación y RNE. 
Para el emplazamiento del complejo hemos utilizado la pendiente del mismo terreno para 
ubicar plataformas que han sido distribuidas según el diagrama de voronoi al igual que 
los bloques; con el mismo diagrama  
 
Para la programación de los ambientes requeridos en el Centro Empresarial hemos visto 
satisfacer necesidades de los trabajadores por lo que contarán con áreas 
complementarias como guardería, gimnasio entre otros; además para que sea más 
atractivo el complejo tendrá con áreas culturales, área comercial , área financiera y área 
hotelera y/o hospedaje. 
 
Por otra parte se plantea uso de paneles fotovoltaicos para el ahorro energético tanto en 
los edificios para el área común; y en las plazas en los  postes de alumbrado público 




La propuesta toma accesos propuestos en el PLAM de Lima 2035 como es la extensión 
de la Vía Expresa hasta la Panamericana Sur, así como la propuesta de municipalidad de 
San Juan de Miraflores con la extensión de la Av. Billinghurts; además de una nueva por 
nuestra parte que es la creación de un óvalo en la intersección de la Av. Pedro Miotta y la 
Av. Billinghurts. Todas estas propuestas son para no generar un impacto vial negativo a 
la zona. 
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ASCENSORES DE PASAJEROS 
 
Los ascensores serán con acabados en acero inoxidable, con una velocidad de 60m/min. 
Dependiendo del número de pisos varia el número de ascensores con su capacidad; para 
edificios de 5 pisos se tendrá 2 ascensores con capacidad para 6 personas cada uno, 
para los edificios de 7 pisos será 3 ascensores con capacidad para 7 personas, para 8 
pisos será 4 ascensores con capacidad para 7 personas y finalmente para el edifico de 




El sistema de aire acondicionado para el centro empresarial es de tipo chiller de tornillo 
enfriado por agua colocadas en el techo del edificio en espacios diseñados 
especialmente para contener y soportar el peso de estos equipos. 
 
EXTRACCIÓN DE MONÓXIDO DE CARBONO EN ESTACIONAMIENTOS 
 
El proyecto muestra a los estacionamientos equipados con equipos de extracción de CO2 
para evacuar los gases de acuerdo a las normas de seguridad. 
 
EQUIPOS DE PRESURIZACIÓN 
 
Los equipos son para las escaleras de escape. Este sistema se coloca en la azotea e 
inyecta airea hacia este espacio de circulación, según las normas del Cuerpo General de 
Bomberos Voluntarios del Perú. 
 
9.1.2 ESPECIFICACIONES TÉCNICAS 
 
I. GENERALIDADES  
 
II. DEFINICIONES  
 
01.00.0 ARQUITECTURA 
01.01.0 MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 
01.01.01 MURO DE LADRILLO KK SOGA C:A 1:4 
01.02.0 REVOQUES Y REVESTIMIENTOS  
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01.02.01 TARRAJEO PRIMARIO, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A 1:5 
01.02.02 TARRAJEO EN MURO INTERIOR, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A 1:5 
01.02.03 TARRAJEO DE COLUMNA, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A, 1:5 
01.02.04 TARRAJEO DE PLACA, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A, 1:5 
01.02.05 TARRAJEO DE VIGAS, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A, 1:5 
01.02.06 TARRAJEO PULIDO IMPERMEABILIZADO EN TANQUES Y CISTERNA 
01.02.07 VESTIDURA DE DERRAMES 15 cm 
01.02.08 TARRAJEO DE DUCTOS A: 1cm 
01.02.09 BRUÑAS DE 1 cm 
01.03.0 CIELO RASOS 
01.03.01 CIELO RASO FROTACHADO CON MEZCLA C:A 1:5, ESPESOR 1.0 cm 
01.03.02 VESTIDURA DE FONDO DE ESCALERA 
01.04.0 PISOS Y PAVIMENTOS 
01.04.01 CONTRAPISO DE 35 mm, mezcla C:A 1:5 
01.04.02 PISOS 
01.04.02.1 PISO SEMIGRES DECORELA CEMENTO GRIS DE 60 x 60 cm 
01.04.02.2 PISO DE MADERA ESTRUCTURADA BIRCH TEÑIDO WALNUT 8 x 
125 x 1200 mm 
01.04.02.3 PISO DE PORCELANATO MIRAGE GRIS BEIGE DE 60 x 120 cm  
01.04.02.4 PISO DE CEMENTO PULIDO e:5cm 
01.04.02.5 SARDINELES DE CONCRETO 15X15 
01.04.02.6 SARDINELES DE DUCHA, H=0.20 m 
01.05.0 ZOCALOS 
01.05.01  ZOCALO  DE PORCELANATO SALONI DROP ANTRACITA DE 30 X 59 
cm  
01.05.02  ZOCALO DE SEMIGRES DECORELA OXIDIUM ANTRACITA 60 x 60 cm  
01.06.0 CONTRAZOCALOS 
01.06.01 CONTRAZOCALO DE SEMIGRES DECORELA CEMENTO GRIS  DE 60 x 
60 cm (H=0.10 m) 
01.06.02 CONTRAZOCALO DE CEMENTO PULIDO (H=0.10 m) 
01.06.03 CONTRAZOCALO DE MADERA DE CEDRO 6" (H=0.10 m) 
01.07.0 REVESTIMIENTO DE GRADAS Y DESCANSO 
01.07.01 ESCALERA DE EMERGENCIA 
01.07.01.1 FORJADO DE GRADAS DE ESCALERA, ACABADO FROTACHADO 
0.17x0.25, espesor 3.5 cm, mezcla c:a 1:4 
01.07.01.2 FORJADO DE DESCANZO DE ESCALERA, ACABADO 
FROTACHADO, espesor 3.5 cm, mezcla c:a 1:4 
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01.07.01.3 PERFIL DE ALUMINIO ANODIZADOS COLOR CHAMPAGNE 
01.08.0 CARPINTERIA DE MADERA 
01.08.01 PUERTAS 
01.08.01.1 PUERTA PRINCIPAL APANELADA MADERA CAOBA (1.00x2.10m), 
CON MARCO DE MADERA CEDRO 2"X6", ACABADO LAQUEADO 
01.08.01.2 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
(0.70x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera cedro 2"x6 
01.08.01.3 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
(0.80x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera cedro 2"x6 
01.08.01.4 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
(0.90x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera cedro 2"x6" 
01.08.01.5 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
PINTADA DE NEGRO (0.90x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera 
cedro 2"x6" 
01.08.02 MUEBLES 
01.08.02.1 MUEBLE BAJO, ANCHO 0.60m TABLERO GRANITO COLOR NEGRO 
Y MADERA CON PINTURA 
01.08.02.2 MUEBLE ALTO, ANCHO 0.30m MADERA CON PINTURA 
01.09.0 CARPINTERIA METALICA Y HERRERIA 
01.09.01  TAPAJUNTA DE ALUMINIO, ACABADO MATE DE 6" 
01.09.02  CARPINTERIA DE ACERO 
01.09.02.1 BARANDAS CON TUBO DE ACERO INOXIDABLE 2"x2 mm, h=0.90m 
01.09.03  CARPINTERIA DE FIERRO 
01.09.03.1 ESCALERA DE GATO ANCHO 0.60m, CON TUBO DE FIERRO DE 2" 
Y 1" PINTADO CON BASE ZINCROMATO, PINTURA 
ANTICORROSIVA Y ACABADO CON PINTURA ESMALTE 
01.10.0 VIDRIOS, CRISTALES Y SIMILARES 
01.10.01  VENTANA DE CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 8mm, CORREDIZA 
CON PERFIL DE ALUMINIO Anodizado Natural Mate (03) SERIE 20 
MIYASATO, INCLUYE ACCESORIOS Y CERRAJERIA 
01.10.02  MAMPARA DE CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 10 mm, BATIENTE 
(2.95x2.10m) CON PERFIL DE ALUMINIO Anodizado Natural Mate (03) 
SERIE 25 MIYASATO, FRENO HIDRAULICO Y TIRADOR DE ACERO 
INOXIDABLE 1.1/4""x12" INCLUYE ACCSESORIOS 
01.10.03  PUERTA DE CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 10 mm, CORREDIZA 
(1.50x2.10m) CON PERFIL DE ALUMINIO COLOR BLANCO MODELO F1 
MIYASATO PARA LA DUCHA 
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01.10.04  ESPEJOS DE CRISTAL INCOLORO 4mm BISELADO 
01.11.0 PINTURA 
01.11.01  PINTURA DE MUROS INTERIORES, IMPRIMACION, EMPASTADO Y 
PINTURA ACRILICA 2 MANOS 
01.11.02  PINTURA DE MUROS EXTERIORES, IMPRIMACION Y PINTURA 
ACRILICA 2 MANOS 
01.11.03  PINTURA DE CIELO RASO, IMPRIMACION, EMPASTADO Y PINTURA 
LATEX 2 MANOS 
01.11.04  PINTURA DE PUERTAS DE MADERA AL DUCTO Y LACA MATE 
01.11.05  PINTURA DE PUERTAS APANELADAS 
01.12.0  APARATOS Y ACCESORIOS SANITARIOS 
01.12.01 APARATOS SANITARIOS 
01.12.01.1 INODORO NOVARA FLUX COLOR BLANCO (codigo: 268) TREBOL 
01.12.01.2 INODORO COMPACT COLOR BLANCO (codigo: 224) TREBOL 
01.12.01.3 URINARIO CADET COLOR BLANCO (codigo: 635) TREBOL 
01.12.01.4 LAVATORIO MAUI (codigo: 416) TREBOL 
01.12.01.5 LAVATORIO FONTANA (codigo: 474) TREBOL 
01.12.01.6 LAVADERO DE ACERO INOXIDABLE PARA COCINA DOS POZOS 
01.12.02  GRIFERIA 
01.12.02.1  GRIFERIA MEZCLADORA PARA LAVATORIO FRANZ VIEGENER, 
LINEA DOMINIC LEVER (85L) CODIGO E201/85L, ACABADO CROMO 
01.12.02.2 GRIFERIA MEZCLADORA PARA LAVATORIO (cuarto de limpieza) 
FRANZ VIEGENER, LINEA LIBBY (39,) CODIGO E201/39, ACABADO 
CROMO 
01.12.03  ACCESORIOS SANITARIOS 
01.12.03.1 DISPENSADOR DE ACERO INOXIDABLE PARA JABÓN LÍQUIDO, 
CODIGO SKU1582410, SODIMAC 
01.12.03.2 BARANDA DE SEGURIDAD CROMADA, CODIGO SKU224501-9, 
SODIMAC 
01.12.03.3 ACCESORIO TOTO EGO II, DECORCENTER 
01.12.03.4 DISPENSADOR DE ACERO INOXIDABLE PARA PAPEL HIGUIÉNICO, 
CODIGO  SKU1582399, SODIMAC 
01.12.03.5 DISPENSADOR PROFESIONAL DE PAPEL TOALLA, CODIGO  
SKU1210003, SODIMAC 
01.12.03.6 BASURERO 25LT TAPA MÓVIL RETRÁCTIL, CODIGO  SKU1596543, 
SODIMAC 
01.13.0 EQUIPOS 
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01.13.01 ASCENSOR OTTIS 1.95 x 2.16m (16 por persona) 
01.13.02 ASCENSOR OTTIS 1.60 x 1.65m (8 por persona) 
01.13.03 MONTACARGA OTTIS 2.05 x 2.20m (1000kg) 
01.14.0 VARIOS LIMPIEZA JARDINERIA 
01.14.01 LIMPIEZA PERMANENTE DE LA OBRA 
01.14.02  LIMPIEZA FINAL DE OBRA 
01.14.03  LIMPIEZA DE VIDRIOS 
01.14.04  SEMBRADO DE GRASS 
01.14.05  ACARREO DE MATERIAL EXCEDENTE DE OBRA 
01.14.06  ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE DE OBRA 
01.15.0 OTROS 
01.15.01  PODIO DE LADRILLO 
I- GENERALIDADES 
 
La orientación de estas especificaciones es hacia la descripción de los acabados y no 
hacia los procedimientos constructivos que dependen de la metodología y organización 
del Contratista. Las Especificaciones de Arquitectura complementan al Cuadro de 
Acabados y deben revisarse con los planos de los proyectos de Arquitectura. Estructuras, 
Instalaciones Eléctricas, instalaciones Sanitarias e Instalaciones Mecánicas. 
Es responsabilidad total del Contratista General la obtención a tiempo de todos los 
materiales de construcción, equipos, servicios y acabados indicados en el presente 
documento, de tal forma que el suministro de estos sea oportuno y no atente el avance 
de la obra. 
Todos los trabajos sin excepción se desenvolverán dentro de las mejores prácticas 
constructivas a fin de asegurar su correcta ejecución, estando sujetos a la aprobación y 
plena satisfacción del cliente. 
 
 VALIDEZ DE LAS ESPECIFICACIONES, PLANOS Y MERADOS 
 
En caso de existir divergencia entre los documentos del proyecto, los Planos tienen primacía 
sobre las Especificaciones Técnicas. Los Metrados son referenciales y complementarios y la 
omisión parcial o total de una partida no dispensará al Contratista de su ejecución, si está 
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Todos los materiales que se empleen en la construcción serán nuevos y de primera calidad 
en conformidad con las Especificaciones Técnicas de éstos. 
Los materiales que vinieran envasados, deberán ingresar a la obra en sus recipientes 
originales, intactos y debidamente sellados. 
El Contratista tomará especial previsión en lo referente al aprovisionamiento de materiales 
nacionales o importados, sus dificultades no podrán excusarlo del incumplimiento de su 
programación, ni se admitirán cambios en las Especificaciones por este motivo. 
El almacenamiento de los materiales debe realizarse de tal manera que este proceso no 
desmejore sus propiedades, ubicándolos en lugares adecuados, tanto para su protección 
como para su despacho. 
 
 CONTROL DE MATERIALES 
 
Los ensayos de materiales, pruebas, así como los muestreos se llevarán a cabo por cuenta 
del Contratista, en la forma que se especifique y cuantas veces lo solicite oportunamente el 
cliente, para lo cual el Contratista deberá suministrar las facilidades razonables, mano de 
obra y materiales a emplear. 
El Contratista deberá contar con los Reglamentos, Manuales y Normas vigentes, para 
garantizar un correcto control de materiales y aplicación de procedimientos 
estandarizados de ensayos a efectuar. 
El Cliente puede rechazar el empleo de materiales, pruebas, análisis o ensayos que no 
cumplan con las Normas mencionadas en estas Especificaciones Técnicas. 
 
 MÉTODO DE EJECUCIÓN 
 
El método de ejecución será definido en cada una de las partidas de las presentes 
especificaciones. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN 
 
La Unidad de Medida y la Norma de Medición serán definidas en cada una de las partidas 
correspondientes. 
 
CONDICIONES DE PAGO 
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La cantidad determinada según la partida en ejecución, será pagada al precio unitario del 
contrato, y dicho pago constituirá compensación total por el costo de material, equipo, mano 
de obra e imprevistos necesarios para su correcta ejecución. 
 
Seguridad Durante la Ejecución 
Para la ejecución de los trabajos el Contratista debe cumplir como mínimo  con los requisitos 
de seguridad G-050 del RNE en todos los campos que se considera para las obras 
 
Servicios Básicos a Solicitar a los Concesionarios 
La Entidad Iniciará y cancelará el trámite para el suministro definitivo del Agua, electricidad, 
gas, desagüe y otros si se requieren,  debiendo el Contratista hacer el seguimiento del 
trámite, y el consumo que se hiciese durante la obra  será asumido por el Contratista hasta 
la recepción de la obra.   
II- DEFINICIONES 
Las siguientes definiciones usadas en el texto de las presentes especificaciones 
significarán lo expresado a continuación, a menos que se establezca claramente otro 
significado. 
 
- INGENIERO RESIDENTE 
Es el profesional responsable colocado de parte de EL CONTRATISTA, encargado de 
dirigir el proceso de la obra y la correcta ejecución del proyecto, cumpliendo las presentes 
Especificaciones Técnicas, Procesos Constructivos, además de llevar a cabo el 
cumplimiento de las Normas de Seguridad e Higiene de acuerdo a las condiciones 
establecidas en el contrato suscrito por el contratista.  
 El Ingeniero Residente es el representante técnico del Contratista en la obra y es el 
encargado de la planificación, coordina al personal directo de la obra y en su caso a los 
diferentes contratistas que intervienen en la obra, como pueden ser: contratistas 
Eléctricos, de Acabados, etc. Hace requerimientos de material oportunos y elabora 
reportes de avances de obra, ejecución de la obra y de las actividades de control, tales 
como calidad, organización del personal, actas, mediciones, valuaciones y demás actos 
administrativos similares. 
 
- INGENIERO SUPERVISOR 
Es el profesional responsable, designado por EL CONTRATANTE., encargado de velar, 
inspeccionar y coadyuvar en la correcta ejecución de las obras dentro del cronograma 
establecido, verificando el cumplimiento de las Especificaciones Técnicas, indicación en 
Planos y Procesos Constructivos. 
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- ESPECIFICACIONES TÉCNICAS 
Son todos los documentos que exponen las normas y requisitos  de materiales y el 
procedimiento para la ejecución de las obras, que a su vez son motivo del presente 
documento. 
- PLANOS 
“Representación gráfica del proyecto, describiéndolo exhaustivamente para llegar a una 
comprensión visual del conjunto”. Generalmente están relacionadas especialidades 
definidas, las que son adjuntas como parte del  Expediente Técnico. 
Los planos tienen un carácter vinculante en las reclamaciones jurídicas de un Contrato de 
Obra, los planos forman parte de la documentación contractual del proyecto. Deben 
realizarse con sumo cuidado, pues sus errores pueden tener repercusiones muy grandes.  
Bajando de mayor a menor concreción, podemos definir:  
 Plano: representación gráfica a escala de un objeto real.  
 
- PROYECTO 
Significa todo el plan de ejecución de las obras, expuesto en el Expediente Técnico, del 
cual forman parte las presentes especificaciones. 
La razón de un proyecto es alcanzar objetivos específicos dentro de los límites que 
imponen un presupuesto, calidades establecidas previamente y un lapso de tiempo 
previamente definido. La gestión de proyectos es la aplicación de 
conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas a las actividades de un proyecto 
para satisfacer los requisitos del proyecto. 
 
- EXPEDIENTE TÉCNICO 
Es el conjunto de documentos para la ejecución de obra tales como:  
Términos de Referencia del proyecto 
 Memoria Descriptiva 
 Especificaciones Técnicas 
 Planos 
 Metrados 
 Análisis de Precios Unitarios 
 Presupuestos de obra 
 Fórmula Polinómica   
 Cronogramas  
 Requerimiento de insumos 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 9 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  ccxxix 
 Estudio de suelos. 
 Estudio geológico. 
 Impacto ambiental. 
 
Entre otros. 
- TIEMPO DE CONSTRUCCIÓN 
Es el tiempo necesario para ser ejecutadas las obras a partir del inicio de la Obra. 
 
- ERRORES U OMISIONES 
Los errores u omisiones que puedan encontrarse en el Proyecto, tanto en el diseño como 
en los metrados, se comunicarán inmediatamente por escrito, asentando por escrito en el 
Cuaderno de Obra tanto por el Residente como por el Supervisor para su solución 
compartida. El incumplimiento o demora de este requisito será de exclusiva 
responsabilidad del Ingeniero Residente. 
 
- NORMAS TÉCNICAS Y REQUISITOS A ADOPTARSE EN LA CONSTRUCCIÓN 
DE OBRAS 
Para el diseño así como para la ejecución y control de las obras las unidades de 
dimensionamiento serán en base al sistema ISO o Unidades del Sistema Métrico Decimal 
y reglamentadas de acuerdo a los procedimientos de las siguientes normas:  
 
RNC  Reglamento Nacional de Construcciones 
INDECOPI  Instituto de Defensa del Consumidor y Propiedad Intelectual 
 
- MATERIALES, EQUIPOS Y MANO DE OBRA 
Todos los Materiales, Equipos y Mano de Obra, a usarse en las obras deberán regirse 
por éstas Especificaciones y de ninguna manera, serán de calidad inferior a las mismas y 
producidos por firmas reconocidas y obreros calificados.  El Supervisor podrá rechazar 
los Materiales o Equipos que a su juicio, sean de calidad inferior que la indicada en las 
presentes Especificaciones Técnicas. 
Los Equipos y Accesorios, serán diseñados según las normas o estándares aplicables, 
cuya construcción debe ser de resistencia suficiente para soportar los esfuerzos para los 
cuales fueron diseñados y los que puedan ocurrir durante la fabricación, prueba, 
transporte, instalación y operación. 
Será de responsabilidad de El Contratista emplear adecuadamente las instalaciones y 
maquinarias del tipo conveniente en el proceso de construcción de las obras. 
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El Contratista presentará al Supervisor anticipadamente muestras de los materiales a 
colocar de todo el proyecto, para su aprobación. 
 
- INSPECCIÓN Y PRUEBAS 
Son las verificaciones que según normas y procedimientos deben realizarse tanto para 
los insumos como para los procesos.  
Si en la ejecución de una prueba, se comprueba que el equipo, herramienta o material no 
está de acuerdo con las especificaciones previstas, el Ingeniero Supervisor ordenará 
paralizar el envío de tal insumo y/o removerlo prontamente del sitio o de la obra, 
solicitando su reemplazo con otro insumo aceptable. 
Las pruebas de campo y otras pruebas señaladas en las Especificaciones serán 
realizadas bajo responsabilidad del Ingeniero Supervisor. 
 
01.00.0 ARQUITECTURA 
01.01.0 MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 
01.01.01 MURO DE LADRILLO KK SOGA C:A 1:4 
 
Comprende la medición de muros y tabiques ejecutados con ladrillos King Kong, 
diferenciados  por la colocación de los mismos. 
Se denomina muro o pared a la obra levantada a plomo para transmitir o recibir la carga 
de elementos superiores como vigas, techo, etc., para cerrar espacios, independizar 
ambientes (tabiquería), o por razones ornamentales. 
Se denomina tabiques a paredes de poco espesor que corrientemente sirven para la 
división de ambientes y que no resisten carga alguna aparte de su peso propio. 
 
Tratándose de ladrillos, se denominan, respectivamente, largo (su mayor dimensión), 
ancho (su dimensión media), y espesor (su menor dimensión). Si el espesor del muro es 
igual al largo de ladrillo se dice “muro de cabeza”; si es igual al ancho “muro de soga”, si 
es igual al espesor del ladrillo “muro de canto”. 
 
En nuestro caso usamos el muro de soga, puesto que su espesor es de 0.15 cm. 
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DESCRIPCIÓN  
El ladrillo es la unidad de albañilería fabricada con arcilla, mineral terroso o pétreo que 
contiene esencialmente silicatos de aluminio hidratados, fabricados con máquinas, el 
proceso de moldaje exige el uso de arena, para evitar que la arcilla se adhiera a los 
moldes, dándole con esto un acabado característico en cuanto se refiere a sus 
dimensiones, resistencia a los esfuerzos y cierta permeabilidad.  
El ladrillo de arcilla es consecuencia del tratamiento de la arcilla seleccionada, mezclado 
con adecuada proporción de agua, y arena elaborado en secuencias sucesivas de 
mezclado e integración de la humedad, moldeo, secado y cocido en hornos a una 
temperatura del orden de 1000º C.  
Los ladrillos de arcilla cocido que se especifican deben de satisfacer ampliamente las 
Normas Técnicas de ITINTEC 331-017/78 y el Reglamento Nacional de Construcciones, 
en cuanto no se opongan a las Normas de ITINTEC. Para el efecto de estas 
especificaciones se ha determinado el uso de Ladrillo king kong h18 (proveedor 
Maestro Home Center), por su resistencia y durabilidad, ya que estos muros de 
albañilería deberán cumplir una función divisoria.   
CONDICIONES GENERALES  
 
Los ladrillos a emplearse en las obras de albañilería que utilicen el Ladrillo king kong 
h18 deberán cumplir con las siguientes condiciones:  
 
 
1.- El ladrillo no tendrá materias extrañas en sus superficies o en su interior. 
 
2.- el ladrillo estará bien cocido, tendrá un color uniforme.  
 
3.- el ladrillo no tendrá resquebrajaduras, fracturas, hendiduras, grietas que degraden su 
durabilidad y/o resistencia. 
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4.- no tendrá excesiva porosidad, ni deberá tener manchas o 
vetas blanquecinas de origen salitroso o de otro tipo. 
  
 
Los ladrillos tendrán dimensiones exactas y constantes. Los 
ladrillos KK 18 huecos serán de 23 x 13 x 9 cm.  
 
En cualquier plano paralelo la superficie de asiento debe tener un área equivalente al 
75% o más del área bruta en el mismo plano. Es decir, el área de las perforaciones no 




Resistencia a la compresión 







La superficie de asiento debe ser rugosa y áspera.  
 
Coloración  
Rojizo amarillento, uniforme.  
 
Dureza  




El ladrillo tendrá aristas vivas bien definidas con dimensiones exactas y constantes.  
 
ELEMENTOS DEL MORTERO 
Cemento 
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 El cemento que se usará deberá ser portland (tipo ASTM -Ι), para la elaboración de los 
muros deberá contener 350 kg de cemento por m3 de arena. 
En dicha mezcla se puede encontrar el peso que contiene la bolsa, la norma técnica 
peruana de estandarización de materiales en la parte inferior izquierda y la norma técnica 
americana de estandarización de materiales en la parte inferior derecha. 
 
 
Datos importantes de la BOLSA DE CEMENTO: 
  
1.- Tipo de cemento (en nuestro caso será de tipo I). 
2.- Fecha de vencimiento. 
3.- Peso 42.5, que de no ser solicitado por una marca reconocida como PIRAMIDE o 
REX, este deberá contener un certificado que cumpla con las normativas internacionales 
de calidad. 
4.- Bolsas en buenas condiciones, que no haya desperdicio del material.  
 
NOTA:  
 ASTM: AMERICAN SOCIETY FOR TESTING AND MATERIALS 
Arena 
La arena que deberá usarse para la elaboración del mortero deberá tener la 
granulometría apropiada para la mezcla y estar libre de componentes nocivo tales como: 
limo, arcilla, sustancias vegetales y húmicas, carbón y otros agregados semejantes. Se 
rechazará la arena que presente tales componentes; en general podrá permitirse un 




Agregado fino  
El agregado fino será arena natural, limpia, de perfil preferentemente angular, duras 
compactas y resistentes: debiendo estar libre de partículas escamosas, materia orgánica 
u otras sustancias dañinas. El agregado fino deberá estar graduado dentro de los límites 
indicados en la N.T.P. Nº 400.037. La granulometría seleccionada será preferentemente 
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El agregado grueso será de piedra partida, grava natural o triturada. Sus partículas serán 
limpias, de perfil preferentemente angular, duras, compactas, resistentes y de textura 
preferentemente rugosa, debiendo estar libres de partículas escamosas, materia orgánica 
u otras sustancias dañinas para el concreto. El agregado grueso deberá estar graduado 
dentro de los limites especificado en la N.T.P. Nº 400.037, la granulometría del agregado 
será preferentemente continua, seleccionada y deberá permitir obtener la máxima 
densidad del concreto, con una adecuada trabajo en función de las condiciones de 
colocación de la mezcla. La granulometría seleccionada no deberá tener más del 5% del 
agregado retenido en la malla 1¨ y no más del 6% del agregado que pasa la malla 1/4¨. 
 
Agua 
La proporción en peso agua/cemento no deberá sobrepasar en general, el valor de 0.60, 
pudiendo ser modificada por indicaciones de la SUPERVISIÓN según las condiciones 
climáticas del momento. 
 
METODO DE CONSTRUCCIÓN  
 
Resumiendo el asentado de los ladrillos en general, será hecho prolijamente y en 
particular se pondrá atención a la calidad de ladrillo, a la ejecución de las juntas, al 
aplomo del muro y perfiles de derrames, a la dosificación, preparación y colocación del 
mortero, así como la limpieza de las caras expuestas de los ladrillos. Se recomienda el 
empleo de escantillón.  
Para todo lo no especificado deberán ceñirse a lo indicado en el Reglamento Nacional de 
Construcciones. 
 
PREPARACION DE LOS TRABAJOS 
 
Se emplearán los ladrillos en agua, al pie del sitio donde se va a levantar la obra de 
albañilería y antes de su asentado. 
En épocas calurosas deberán tenerse sumergidos en agua el tiempo necesario para que 
queden bien embebidos y no absorber el agua del mortero. 
No se permitirá agua vertida sobre el ladrillo puesto en la hilada en el momento de su 
asentado. 
Todos los huecos de los ladrillos se rellenarán con mortero en el momento del asentado. 
En nuestro caso específicamente en el que el muro se levanta entre columnas, es 
conveniente trasplantar a partir del nivel corrido, el marcado del escantillón a las caras de 
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las columnas que han de tener contacto con el muro; esto facilita su construcción y 
asegura la horizontalidad de las juntas así como los niveles. 
En estos casos deberá constatarse que el ladrillo macizo y su amarre a los elementos 








El mortero será transportado al punto de colocación, tan pronto como sea posible, de 
manera que no ocurra segregación o perdida de materiales y se garantice la calidad 
deseada para el concreto.  
 
VIBRADO 
La consolidación del concreto se efectuará por vibración. El vibrado deberá ser interno. 
La velocidad de los vibradores no será inferior a 4300 rpm; la intensidad del vibrador no 
hará con un número suficiente de vibraciones para que en todos los casos se vibre 
inmediatamente después de colocar el concreto. 
Serán aplicados en posición vertical (vibrador de aguja). La intensidad y la duración será 
suficiente para lograr el concreto fluya, se compacte totalmente y embeba a las 
armaduras, tubos, conductos, manguitos y otra obra similar. 
El concreto debe ser trabajado a la máxima densidad posible debiéndose evitar las 
formaciones de bolsas de aire en agregados gruesos, o en grumos contra la superficie de 
los encofrados. El concreto será colocado en capas no mayores de 30 cm. Cada capa 
será colocada sobre la otra antes de que el concreto de la capa anterior haya endurecido, 
a fin de evitar la formación de juntas. 
La acumulación de agua en la superficie del concreto vibrado será evitada por reajustes 
en el agua de la mezcla y el tiempo de vibrado. 
Se mantendrá un vibrado de repuesto en buenas condiciones, durante todas las 
operaciones de vaciado del concreto. 
PROCEDIMIENTO PARA EL ASENTADO DE LADRILLO 
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Con anterioridad al asentado masivo de ladrillos, se emplantillará cuidadosamente la 
hilada, en forma de obtener la completa horizontalidad en su cara superior, comprobar su 
alineamiento con respecto a los ejes de construcción y la perpendicularidad de los 
encuentros de muros y establecer una separación uniforme entre ladrillos. Se exigirá el 
uso de escantillones graduados desde la colocación de la segunda hilera de ladrillos. 
Se colocarán los ladrillos sobre una capa completa de mortero. 
Una vez puesto el ladrillo de plano sobre su sitio, se presionará ligeramente para que el 
mortero tienda a llenar la junta vertical y garantice el contacto del mortero con toda la 
cara plana inferior del ladrillo. Podrá golpearse ligeramente en su centro pero no se 
colocará encima ningún peso. Se rellenará con mortero el resto de la junta vertical que no 
haya sido cubierta. 
Se distribuirá una capa de mortero, otra de ladrillo alternando las juntas verticales para 
lograr un buen amarre. El espesor de las juntas deberá ser uniforme y constante 
pudiendo usarse 1 cm hasta 1,2 cm. 
En las secciones de entrecruce de dos o más muros, se asentarán los ladrillos en forma 
tal que se levanten simultáneamente los muros concurrentes. Se evitarán los endentados 
y las cajuelas previstas para los amarres en esta sección. 
Los ladrillos se asentarán hasta cubrir una altura de muro máximo de 1.00 m; para 
proseguir la elevación del muro, se dejará reposar el ladrillo recientemente asentado, un 
mínimo de 12 horas. 
El muro de ladrillo que termine en la parte baja de las vigas, losas del piso superior, etc., 
será bien trabado acuñando en el hueco o vacío una mezcla de mortero seco. 
 
TOLERANCIAS 
El deslizamiento máximo admisible en el emplantillado será de 0,5 cm cada 3,0 m con un 
máx. de 1,00 cm.  
El desplome o deslizamiento en los muros no será mayor de 1,00 cm cada 3,00 m con un 




Toda consolidación del concreto se efectuará por vibración en inmersión. En el proceso 
de compactación del concreto se tratará de lograr máxima densidad, uniformidad de la 
masa, mínimo contenido de aire atrapado. 
El vibrado no deberá prolongarse en un solo punto, recomendándose un tiempo de 8 - 15 
segundos cada 30 cm.  a 75 cm. 
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Curado 
El curado se iniciará tan pronto como el concreto haya endurecido lo suficiente como para 
que su superficie no resulte afectada por el procedimiento empleado, Se recomienda usar 






Se empotrarán todos los anclajes necesarios para puertas y ventanas. Si no se indican 
detalles especiales, se colocarán los marcos de madera entarugados a los vanos 
respectivos. 
 
INTEGRACIÓN DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES 
 
1.- Muro de albañilería o portante. 
 
2.- Vaciado de concreto en las columnas. 
 











Al integrar las losas aligedaras o macizas, las vigas, las columnas y los muros de 
albañilería se uniformizan sus desplazamientos laterales ante los sismos, además de 
proveerles arriostramiento en sus bordes horizontales. 
 
USO DE LADRILLOS SOLIDOS O MACIZOS 
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Estos son más resistentes, mientras que los ladrillos perforados y tubulares (pandereta) 
no tienen garantía estructura, trabaja a compresión y no a flexión, a tal punto que 
actualmente no se usa ni como tabiquería puesto que tienen mayor tendencia a 
resquebrajarse. Ante las fuerzas de corte.  
 
FORMA DE PAGO  
La cantidad determinada según el método de medición, será pagada al precio unitario del 
contrato, es decir por M2. 
01.02.0 REVOQUES Y REVESTIMIENTOS  
 
Consiste en la aplicación de morteros o pastas, en una o más capas sobre la superficie 
exterior o interior de muros y tabiques, columnas, vigas o estructuras en bruto, con el fin 
de vestir y formar una superficie de protección u obtener un mejor aspecto en los mismos. 
Puede presentar capas lisas o ásperas y se ejecutarán en los ambientes indicados en los 
cuadros de acabados y/o planos de detalles. 
 
01.02.01 TARRAJEO PRIMARIO, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A 1:5 
 
Comprende todos aquellos revoques (tarrajeos) constituidos por una primera capa de 
mortero, pudiéndose presentar su superficie en forma rugosa o bruta y también plana, pero 
rayada, o solamente áspera.  (Comprende los “pañeteos”). 
Pañeteado 
Se procederá según lo indicado en tarrajeo frotachado. 
Curado 
Se procederá según lo indicado en tarrajeo frotachado. . 
Mezcla 
Se procederá según lo indicado en tarrajeo frotachado.. 
 
En todo caso, se dejará lista para recibir una nueva capa de revoques o enlucido (Tarrajeo 
fino), o enchape o revoque especial. 
Se someterá continuamente a un curado de agua rociada, un mínimo de 2 días y no es 
recomendable la práctica de poner, sobre esta capa de mortero de cemento, otra sin que 
transcurra el periodo de curado señalado, seguido por el intervalo de secamiento. 
Preparación de la Superficie 
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Se ejecutará como base para recibir los zócalos de mayólica o cualquier otro acabado en 
los sitios indicados en los planos y/o en el Cuadro de Acabados. 
Norma y Procedimiento de Ejecución 
Se procederá según lo indicado, pero antes de que comience la fragua del mortero se 






Comprende todos aquellos revoques (tarrajeos) constituidos por una primera capa de 
mortero, pudiéndose presentar su superficie en forma rugosa o bruta y también plana, 
pero rayada, o solamente áspera  (comprende los “pañeteos”). 
 
En todo caso, se dejará lista para recibir una nueva capa de revoques o enlucido 
(tarrajeo fino), o enchape o revoque especial. 
 
Se someterá continuamente a un curado de agua rociada, un mínimo de 2 días y no es 
recomendable la práctica de poner sobre esta capa de mortero cemento, otra sin que 
transcurra el periodo de curación señalado, seguido por el intervalo de secamiento. 
MATERIALES 
Son los mismos especificados para tarrajeo en interiores. 
Morteros: cemento-arena (1.5) y agua. 
 
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
En general son el mismo indicado para tarrajeo en interiores. 
Espesor mínimo del enfoscado (tarrajeo primario). 
c.1  Sobre muros de ladrillo esp. min.= 1.0 cm. 
c.2 Sobre elementos de concreto esp. min. = 1.0 cm. 
 
El enfoscado deberá cubrir completamente la base a que se aplica.  Si se quiere rayar en 
superficies, se hará esta operación antes de que el mortero fragüe.  Para ello, se peinará 
con fuerza y en sentido transversal al paso de la regla, con una paleta metálica provista 
de dientes de sierra o con otra herramienta adecuada. 
 
NORMA DE MEDICIÓN Y FORMA DE PAGO. 
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La norma de medición y la forma de pago será por Metro Cuadrado (M2) y se pagará por 
cada Metro Cuadrado revestido y aprobado, dicho precio constituirá compensación total 
por el costo de material, equipo, mano de obra e imprevistos necesarios para completar 
la partida. 
 
01.02.02 TARRAJEO EN MURO INTERIOR, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A 1:5 
01.02.03 TARRAJEO DE COLUMNA, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A, 1:5 
01.02.04 TARRAJEO DE PLACA, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A, 1:5 
01.02.05 TARRAJEO DE VIGAS, ESPESOR 1.5 cm, MEZCLA  C:A, 1:5 
Esta partida, comprende la ejecución del revestimiento de muros interiores y muros 
exteriores, con una capa de mortero cemento arena 1:5, aplicada sobre el paramento. 
Todo lo indicado para tarrajeo en interiores. Incluso el pañeteo, es válido para el tarrajeo 
frotachado en exteriores. Se considera en partida aparte, porque generalmente requiere de 
un andamiaje apropiado para su ejecución, el mismo que ya se incluye en la presente 
partida. 
MATERIALES 
Lo indicado para tarrajeo en interiores. 
Unidad de Medida: Esta sub-partida se medirá  en Metros cuadrados (m2). Se computarán 
todas las áreas netas  vestir o revocar.  Por consiguiente, se descontarán los vanos o 
aberturas y otros elementos distintos al revoque, como molduras, cornisas y demás 
salientes que deberán considerarse en partidas independientes. 
Se empleará Cemento Portland tipo I que cumpla la norma ASTM-C 150, arena fina de 
río, clavos c/cabeza para madera, agua y andamio de madera. En los revoques ha de 
cuidarse mucho la calidad de la arena, que no debe ser arcillosa. Será arena lavada, 
limpia y bien granulada, clasificada uniformemente desde fina hasta gruesa, libre de 
materias orgánicas y salitrosas. 
Cuando este seca toda la arena pasará por la criba Nº 8. No más de 20% pasará por la 
criba Nº 50 y no más del 5% pasará por la criba Nº 100. 
Es de referirse que los agregados finos sean de arena de río o de piedra molida, deben 
ser limpios, libres de sales, residuos vegetales u otras medidas perjudiciales. 
 
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
El tarrajeo de muros se aplicará en dos etapas, en la primera llamada pañeteo se 
proyecta simplemente el mortero sobre el paramento ejecutando las cintas o maestras 
encima de las cuales se corre una regla, luego con el pañeteo endurecido se aplica la 
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segunda capa, para obtener una superficie plana y acabada, debiendo quedar lisa para 
recibir la pintura. 
El trabajo se hará con cintas de mortero sobre 1:5 cemento arena, corridas verticalmente 
y a lo largo del muro, la mezcla del tartajeo será en proporción 1:4 cemento: arena, con 
un espesor de e=1.5 cm. 
Las cintas se aplomarán y sobresaldrán el espesor exacto del tartajeo y estarán 
espaciadas a 1 m partiendo lo más cerca posible de la unión de las esquinas, luego de 
rellenado el espacio entre cintas se picarán éstas y en su lugar se rellenarán con mezcla 
más fuerte que la usada en el tartajeo, las cintas no deben formar parte del tartajeo. El 
revoque terminará en el piso. 
 
Forma de pago 
La cantidad determinada según el método de medición y dicho pago constituirá 
compensación total por el costo de material, equipo, mano de obra e imprevistos necesarios 
para completar la partida. 
Comprenden a los trabajadores de acabados factibles de realizar en parámetros, vigas, 
columnas, placas, etc., en proporciones definitivas de mezcla, con el objeto de presentar 
una superficie de protección, impermeabilización y tener un mejor aspecto  de los mismos. 
Todos los revestimientos se ejecutarán en los ambientes indicados en los mismos. Todos 
los revestimientos se ejecutarán en los ambientes indicados en los  cuadros de acabados 
y/o planos de detalles. 
 
01.02.06 TARRAJEO PULIDO IMPERMEABILIZADO EN TANQUES Y CISTERNA 
 
Comprende la vestidura de la superficie de caras interiores de la cisterna, con mortero 
cemento-arena 1:5 al cual se le agregara un aditivo que proporcione al tarrajeo 
características impermeabilizantes para vestir el interior de estos elementos indicados. 
 
MATERIALES 
Se empleará Cemento Portland tipo I, que cumpla las normas ASTM-C 150, arena fina de 
río, clavos c/cabeza para madera, impermeabilizantes líquido tipo Aditivo Plastimen He 
Aditivo Plastimen He 98sika Gl  
Aditivo plastificante e 
impermeabilizante, aumenta la 
trabajabilidad y reduce la 
relación agua/cemento 
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98sika Gl, agua y andamio de madera para los elementos de altura. 
 
Plastiment® HE-98 
Es un aditivo plastificante e impermeabilizante libre de cloruros que produce en el 
concreto un aumento en su trabajabilidad logrando una reducción en la relación agua / 
cemento. 
Uso 
Plastiment HE 98 es un aditivo de uso universal y su empleo es recomendable en todos 
los concretos de obras civiles, edificaciones, prefabricados y en general, en toda obra de 
concreto donde: 
 Se exija un concreto de calidad. 
 Se tenga que elaborar elementos esbeltos. 
 Se requiera superficies en concreto caravista. 
 Se necesite facilitar las labores de colocación. 
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 Mejora la trabajabilidad en el concreto fresco, facilitando las labores de colocación 
de éste. 
 Permite reducir el agua de amasado en el concreto produciendo incrementos en 
las resistencias mecánicas. 
 Aumento de la impermeabilidad. 
 Disminución de las retracciones. 
 No contiene cloruros. 
 Colocación del concreto con una ligera vibración en los lugares con gran cuantía 
de acero o poco accesible. 





 Paquete de 4 
envases PET x 4 Litros. 







MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
En las caras interiores de la cisterna, se aplicará el mortero cemento arena 1:5 con 
adición de impermeabilizante para concreto y mortero que será diluido en el agua de 
amasado en relación agua: 
Aditivo Plastimen He 98sika Gl, la mezcla se utilizará en el revestimiento de cemento 
pulido, siguiendo las especificaciones del fabricante.  Se utilizaran los mismos materiales 
y el mismo procedimiento ya explicado para revoques. 
 
METODO DE MEDICIÓN 
La unidad de medición a la que se hace referencia esta partida es el metro cuadrado 
(m2). Se computarán todas las áreas netas a vestir o revocar 
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FORMA DE PAGO 
Los trabajos descritos en esta partida serán pagados según las cantidades, medidas 
señaladas en el párrafo anterior y de acuerdo a la unidad de medida del precio unitario, 
es decir por m2. El pago de esta partida corresponde a los materiales, mano de obra, 
equipo y herramientas necesarias para completar esta partida. 
 
01.02.07 VESTIDURA DE DERRAMES 15 cm 
01.02.08 TARRAJEO DE DUCTOS A: 1cm 
 
Se refiere a los trabajos de enlucido con mortero de cemento y arena de todos los derrames 
de los vanos de la obra. 
Se llama vano a la abertura en un muro, en algunos casos el vano es libre, es decir, 
simplemente una abertura, en otros casos puede llevar una puerta o ventana. A la superficie 
cuya longitud es el perímetro del vano y cuyo ancho es el espesor del muro, se la llama 
“derrame”. 
Unidad de Medida 
  METODO DE MEDICIÓN:  ML 
MATERIALES 
Son los mismos especificados para tartajeo en interiores. 
 
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
Definido el vano se procede al humedecimiento de la superficie, luego se colocan puntos 
de referencia alineados y aplomados, para proceder a la aplicación del mortero cemento 
arena 1:4 hasta lograr una superficie uniforme y definida en sus aristas. Las 
Generalidades, detalles, materiales, componentes y características de esta partida, es 
similar a la partida de tarrajeo frotachado en muros, indicando que los derrames de 
puertas y ventanas, se ejecutarán nítidamente corriendo hasta el marco correspondiente. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN  
La unidad de medición a la que se hace referencia esta partida es el metro lineal (ml) de 
derrame de vano ejecutado correctamente. Se computarán todas las longitudes netas a 
vestir o revocar. 
 
FORMA DE PAGO 
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Los trabajos descritos en esta partida serán pagados según las cantidades, medidas 
señaladas en el párrafo anterior y de acuerdo a la unidad de medida del precio unitario, 
es decir por ml. El pago de esta partida corresponde a los materiales, mano de obra, 
equipo y herramientas necesarias para completar esta partida. 
 
 
01.02.09 BRUÑAS DE 1 cm 
 
Para definir o delimitar cambio de acabados o en el encuentro entre muros y zócalos, 
elementos estructurales, o en los lugares indicados en el planos, se deberá construir 
bruñas; éstas son canales de sección rectangular de poca profundidad y espesor 
efectuados en el tarrajeo o revoque. 
 
MATERIALES 
Sobre el mismo tarrajeo, se aplicará un aparejo especial tipo plancha.  
 
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
Las dimensiones de bruñas se harán de acuerdo a lo indicado en planos. Se realiza en el 
revoque final del paramento en que se solicita, se procede cuando el mortero aún no ha 
fraguado. 
Con la ayuda de un aparejo especial tipo plancha, en el que se ha adherido en alto 
relieve una cinta con las dimensiones de la bruña y utilizando una regla para conservar la 
horizontalidad, se frota dicho aparejo empujando en el tarrajeo de manera tal que se 
perfile muy nítidamente el canal. Si fuera necesario, se realizarán los resanes que 
permitan obtener una muy bien delineada bruña. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN 
La unidad de medición a la que se hace referencia esta partida es el metro lineal (ml) de 
bruña correctamente ejecutada, se realizará la medición y se determinara la longitud total 
de bruña ejecutada. 
 
FORMA DE PAGO 
Los trabajos descritos en esta partida serán pagados según las cantidades, medidas 
señaladas en el párrafo anterior y de acuerdo a la unidad de medida del precio unitario, 
es decir por ml. El pago de esta partida corresponde a los materiales, mano de obra, 
herramientas, transporte y demás insumos e imprevistos necesarios para la ejecución de 
la partida.   
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01.03.0 CIELO RASOS 
01.03.01 CIELO RASO FROTACHADO CON MEZCLA C:A 1:5, ESPESOR 1.0 cm 
 
Todo lo indicado para tarrajeo en interiores. Incluso el pañeteo.  
Algunas veces se utiliza algún aditivo para adherir la mezcla y no se caiga por efecto de la 
gravedad. Se considera en partida aparte, generalmente requiere de un andamiaje 
apropiado para su ejecución, el mismo que ya se incluye en la presente partida  
  METODO DE MEDICIÓN:  M2 
MATERIALES  
Son los mismos especificados para tarrajeo en interiores 
  
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN  
Los cielos rasos, aleros y fondos de viga tendrán un acabado de mezcla fina (1:4). Se 
hará enfoscado previo para eliminar las ondulaciones e irregularidades superficiales 
luego el tarrajeo definitivo será realizado con ayuda de cintas, debiendo terminarse a 
nivel.  
Los encuentros con paramentos verticales serán perfilados con una bruña u otro detalle 
según lo indique el plano de acabados.  
En los restantes procedimientos constructivos, serán aplicables las especificaciones 
generales descritas para el tarrajeo de muros interiores.  
 
MÉTODOS DE MEDICIÓN  
La unidad de medición es el (m2). Se tomara el área realmente ejecutada de acuerdo con 
los planos de arquitectura.  
FORMA DE PAGO  
Los trabajos descritos en esta partida serán pagados, según las cantidades medidas 
señaladas en el párrafo anterior y de acuerdo a la unidad de medida del precio unitario de 
cielo raso, es decir por m2. La partida será pagada de acuerdo al precio unitario del 
contrato, el cual contempla todos los costos de mano de obra, materiales, herramientas, 
transporte y demás insumos e imprevistos necesarios para la ejecución de la partida. 
 
01.03.02 VESTIDURA DE FONDO DE ESCALERA 
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Esta partida se refiere al revestimiento del fondo de las escaleras con mortero 1:4 
cemento arena.  
La superficie debe estar previamente trazada y alineada de acuerdo a lo establecido en 
los planos.  
Se seguirá el mismo procedimiento constructivo que el enlucido del cielo raso.  
 
Materiales  
Son los mismos especificados para el enlucido de cielo raso.  
 
MÉTODO DE CONSTRUCCION  
Será el mismo que el considerado en el enlucido de cielo raso.  
 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN  
La unidad de medida a la que se refiere esta partida es el metro cuadrado (m².)  
 
FORMA DE PAGO  
Por metro cuadrado de revestimiento terminado, pagado al precio unitario del contrato. El 
precio unitario incluye el pago por material, mano de obra, equipo, herramientas y 
cualquier imprevisto necesario para su colocación. 
 
01.04.0 PISOS Y PAVIMENTOS 
 
GENERALIDADES 
Esta especificación contiene los requerimientos que en lo que corresponde a esta obra se 
aplicará a los trabajos de acabados de pisos que se ejecutarán según lo indicado en 
Planos y en el Cuadro de Acabados. 
Como norma general, todos los pisos se entregarán en perfectas condiciones, sin ningún 
defecto y limpios. 
Antes de iniciar la colocación de los pisos se limpiará cuidadosamente los falsos pisos 
para facilitar la buena adherencia de los acabados. 
De ninguna manera se permitirá el asentamiento del piso sobre superficie con grasa o 
suciedad. 
 Se denomina piso, al acabado final de una superficie destinada especialmente al 
tránsito de personas, efectuado sobre el suelo natural o la parte superior de techos y 
que proporciona a la vez firmeza y belleza. El rubro incluye los pavimentos que son 
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superficies de tránsito vehicular, porque frecuentemente las obras de edificación tienen 
áreas de circulación interna para vehículos, como estacionamiento, etc., así como 
veredas destinadas al tránsito de peatones. 
Se ejecutará en los lugares indicados en los planos, o irán colocados directamente 
sobre el falso piso, el cual deberá estar aún fresco, en todo caso limpio y rugoso. 
Los morteros y su dosificación serán explicados en planos. En caso de que indique 
pisos coloreados esta mezcla tendrá además al colorante en una porción del 10 % del 
cemento en peso añadido al agregado fino antes de agregarse el agua. 
Los pisos y veredas de concreto, tendrán un acabado final libre de huellas y otras 
marcas, las bruñas deben ser nítidas según el diseño, sólo así se podrá dar por 
aprobada la partida. El tratamiento de estas superficies se detalla en planos los cuales 
deben respetarse. Las veredas deberán tener pendientes de 1% hacia patios, canaletas 
o jardines, esto con el fin de evacuaciones pluviales y otros imprevistos. 
Los pisos de patios llevarán una capa de afirmado de capa de 3 pulgadas como mínimo 
o de acuerdo al Estudio de Suelos y el piso de concreto f´c=140 Kg./cm2 de 4” de 
espesor o de acuerdo al Estudio de Suelos, con acabado frotachado y bruñado salvo 
indicación contraria en los planos. 
El vaciado de losa se ejecutará por paños en forma alterna tipo damero. 
En todos los casos las superficies deben curarse con abundante agua mediante el 
sistema de anegamiento con arena en el perímetro durante los 14 siguientes días a su 
vaciado. Esto se hará para evitar rajaduras por dilatación, posteriormente y durante 19 
días deberán seguir recibiendo agua. 
El inicio del curado se hará: En zonas calurosas de 1 a 3 horas después del vaciado, en 
zonas frías de 4.5 a 7 horas después del vaciado, en zonas templadas de 2.5 a 5 horas 
después del vaciado. 
01.04.01 CONTRAPISO DE 35 mm, mezcla C:A 1:5 
 
Se colocará un contrapiso de mortero, antes de la ejecución de los pisos de cemento en 
aquellos ambientes en que se especifique pisos pegados, mayólica, enchapes cerámicos, 
o cualquier otro acabado de piso que lo requiera. 
MATERIALES 
Base: Mortero con arena gruesa, mezcla 1:5 
Espesor: 2.5 cm. 
Terminado: Mortero con mezcla 1:1 
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Espesor: 1.5 cm. 
MÉTODO CONSTRUCTIVO 
Se verificarán los niveles de la superficie. La superficie del falso piso, se limpiará y se 
regará con agua. El espesor del contrapiso se establecerá a un nivel inferior al piso 
terminado. Este nivel inferior será igual al del piso terminado menos el  espesor del 
cerámico o baldosa vinílica. Este sub piso se colocará sobre la superficie de suelo 
perfectamente limpia, humedecida de la cimentación. La nivelación debe ser precisa, 
para lo cual será indispensable colocar reglas adecuadas, a fin de asegurar un acabado 
plano por medio de cintas debidamente alineadas y controladas respecto al nivel general 
de los pisos. La mezcla de la primera capa será seca y al apisonarla no se debe arrojar 
agua en la superficie; el terminado será rugoso a fin de obtener una buena adherencia 
con la segunda capa, la cual se colocará inmediatamente después de la primera capa y 
será igualmente seca. El  acabado de esta última capa será rayado y con nivelación 
precisa. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN  
Se computarán todas las áreas netas por m2 de piso trabajado.  
Para ambientes cerrados se medirá el área comprendida entre los paramentos de los 
muros sin revestir y se añadirán las áreas correspondientes a umbrales de vanos para 
puertas y vanos libres.  
Para ambientes libres se medirá el piso que corresponda a la superficie respectiva. En 
todos los casos no se descontarán las áreas de columnas, huecos, rejillas, etc., inferiores 
a 0.25 m2. 
 
FORMA DE PAGO 
Los trabajos descritos en esta partida serán pagados según las cantidades, medidas 
señaladas en el párrafo anterior y de acuerdo a la unidad de medida del precio unitario, 
es decir por m2. El pago de esta partida corresponde a los materiales, mano de obra, 
equipo y herramientas necesarias para completar esta partida. 
01.04.02 PISOS 
 
01.04.02.1 PISO SEMIGRES 
DECORELA 
CEMENTO GRIS 
DE 60 x 60 cm 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 9 
 










01.04.02.2 PISO DE MADERA ESTRUCTURADA BIRCH TEÑIDO WALNUT 8 x 
















01.04.02.4 PISO DE 
CEMENTO PULIDO e:5cm 
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DESCRIPCIÓN 
Se establecen sobre los falsos pisos en los ambientes interiores y/o en los lugares que se 
indican en los planos. 
 
PROCEDIMIENTO CONSTRUCTIVO 
Se efectuará una limpieza general de los falsos pisos o losas estructurales donde se van 
a ejecutar los pisos de cemento. 
En el caso de que dicha superficie no fuera suficientemente rugosa, se tratará con una 
lechada de cemento puro y agua, sobre la que se verterá la mezcla del piso, sin esperar 
que fragüe. 
El piso de cemento aplicado comprende dos capas: 
La primera capa a base de concreto, tendrá un espesor igual al total del piso terminado, 
menos el espesor de la segunda capa, y se ejecutará directamente sobre el falso piso. 
La segunda capa de mortero que va encima de la primera, tendrá un espesor mínimo de 
2 cm. Esta capa de acabado se aplicará 1 hora después de terminada y aun estando 
fresca la base, y se asentará con paleta de madera; antes de planchar su superficie se 
dejará reposar la mezcla aplicada, por un tiempo no mayor de 30 minutos. 
Se colocarán cuartones de madera con su cara superior perfectamente nivelada, que 
servirán de reglas para obtener una superficie plana y perfectamente horizontal. 
 
El vaciado se hará por paños alternados, después que hayan fraguado los primeros se 
quitarán las reglas y se vaciarán los paños intermedios tomando como referencia los 
paños ya vaciados. El concreto empleado deberá ser lo más seco posible. 
Después de vaciado se apisonará con fuerza el concreto para garantizar que no queden 
vacíos entre el piso y el falso piso. Luego se correrá una regla pesada de madera bien 
perfilada, haciendo aflorar el exceso de agua con cemento hasta obtener una superficie 
compacta, plana y nivelada. 
Mezcla: 
Se utilizará una mezcla de cemento arena en proporción para: 
a) La primera capa o base, será mortero 1:4 
b) La segunda capa o acabado, será mortero 1:2 
Para un acabado pulido se efectuará el acabado con paleta metálica libre de huellas y 
otras marcas, espolvoreándose polvo de cemento hasta obtener un acabado pulido y liso. 
 
Los pisos de cemento deben ser curados convenientemente con riegos constantes con 
agua pulverizada, aplicándole abundante agua durante los cinco días después de su 
vaciado. 
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MÉTODO DE MEDICIÓN 
Se computarán todas las áreas netas por m2 de piso trabajado.  
Para ambientes cerrados se medirá el área comprendida entre los paramentos de los 
muros sin revestir y se añadirán las áreas correspondientes a umbrales de vanos para 
puertas y vanos libres.  
Para ambientes libres se medirá el piso que corresponda a la superficie respectiva. En 
todos los casos no se descontarán las áreas de columnas, huecos, rejillas, etc., inferiores 
a 0.25 m2. 
 
FORMA DE PAGO 
Los trabajos descritos en esta partida serán pagados según las cantidades, medidas 
señaladas en el párrafo anterior y de acuerdo a la unidad de medida del precio unitario, 
es decir por m2. El pago de esta partida corresponde a los materiales, mano de obra, 
equipo y herramientas necesarias para completar esta partida. 
 
01.15.01.1 SARDINELES DE CONCRETO 15X15  




Este trabajo comprende la construcción de sardineles está construido de una masa 
homogénea de agua con concreto Portland, de acuerdo con las dimensiones, 
alineamientos y cotas indicados en los planos u ordenados por el CONTRATISTA.  
Se construirán en los sitios señalados por los planos o por la Interventoría y de 
conformidad con los alineamientos y pendientes que se establezcan. 
EJECUCIÓN 
En caso de no estar detallada la geometría y modulación de los sardineles, sus 
dimensiones serán las siguientes: 15 cm. de altura. de ancho de la base ; 15 cm. de 
ancho en la cara superior. La cara adyacente al andén será vertical y la cara adyacente a 
la calzada será inclinada. La arista externa superior se deberá redondear con un radio de 
2.5 cm. Los sardineles se seccionaran por medio de láminas de acero para formar 
bloques de 1.50 a 1.750 m. de longitud. 
Los sardineles se colocarán sobre una base formada por una capa fuertemente 
apisonada de suelos seleccionados descritos anteriormente. La base se colocará sobre el 
terreno natural previamente apisonado. 
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Los bloques de 1.50 a 1.75 mm.  de longitud se separaran por juntas constituidas por la 
minas de ¼” de espesor máximo, el material que forma la junta deberá ser aprobado por 
la Interventoría. Dicho material podrá ser pintura asfáltica, 
Antes de colocar el hormigón, la base se deberá humedecer ligeramente. 
Se exige el uso de formaletas de lámina metálica debidamente aceitada o engrasada 
antes de fundir el concreto. Las formaletas serán colocadas sobre la base apisonada y se 
comprobará su correcto alineamiento y cotas de la corona por medio de tránsito y de nivel 
de precisión. 
 
Para la preparación del concreto se tendrá en cuenta, en lo pertinente la especificación 
de Concreto para Estructuras.  
Una vez atracadas y fijas las formaletas metálicas en sus correctos alineamientos y 
noveles, se colocara el concreto dentro de ellas y se apisonará con vibrador o con varilla 
de acero provista de punta cónica, para eliminar vacíos y obtener superficies lisas.  
Las formaletas se retirarán antes de que el hormigón haya fraguado completamente y las 
caras superior y adyacente a la cuneta se afinarán con una llana o palustre, para la curva 
de arista se aplicará una llana especial sobre el concreto fresco. No se permitirá cortar los 
sardineles. 
  
Para el extremo de los tramos se emplearan bloques de longitud apropiada. Los 
sardineles de esquina serán en curva o en chaflán según se indique en los planos 
respectivos. Los sardineles en curva llevaran en su borde superior externo, si 
expresamente se especificare  en  el  respectivo  contrato  de  construcción,  un  guarda 
sardinel de acero embebido en su parte superior. 
En los puntos de tangencia entre sardinel en curva y en recta, se colocarán dos varillas 
de ½” de diámetro y 60 cm. de longitud, embebidas dentro del concreto. Estas varillas se 
colocarán a 7 y 22 cm. de distancia a la corona del sardinel y penetraran a 30 cm. de lado 
y lado de la junta que va en el punto de tangencia. 
 
PAGO 
El pago se hará al precio unitario del contrato; por toda obra aceptada a satisfacción del 
contratista. El precio unitario deberá cubrir todos los costos de suministro y colocación de 
los materiales, equipo y mano de obra, formaletas, juntas y en general, todo trabajo 
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Baldosa 
Es el elemento de baldosas de porcelanato con un cuerpo no absorbente, destinados a 
pisos, sometidas a un proceso de moldeo y cocción. 
 
Color 
 Color uniforme a ser definido por el Supervisor. Los pigmentos a emplearse deben ser 
comercialmente puros, de óxidos minerales o sintéticos, fabricados para ser utilizados en 
mezclas de Cemento Portland Tipo I satisfactoriamente. 
 
Dimensiones 
 Las dimensiones de las Baldosas cerámicas serán para alto transito PEI-4 de 30 x 60 
cm.  
La tolerancia admitida en las dimensiones de las aristas será de más o menos 0.6%; y 
más o menos 5% en el espesor. 
 
Características 
 Las piezas deberán cumplir con los requisitos establecidos por las normas de ITINTEC  
333.004 para la sonoridad, escuadría, alabeo, absorción de agua, resistencia al impacto y 
resistencia al desgaste. 
Las piezas presentarán una superficie lisa y perfectamente plana. Se devolverán las 
piezas que no cumplan con estos requisitos. No se admitirán fallas de escuadría ni 
defectos de cuarteado, grietas, rajaduras, manchas, burbujas ni protuberancias.  
 
Muestras 
Las muestras finales que cumplan con las especificaciones establecidas deberán ser 
sometidas a la aprobación del Supervisor. No se aceptarán en la Obra piezas diferentes a 
las de las muestras aprobadas. 
 
Mortero 
Las baldosas de porcelanato se asentarán con pegamento comercial para porcelanato, 
aplicando debidamente el tipo de acuerdo su ubicación definitiva dentro de obra. 
Material para la fragua 
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La superficie sobre la cual se colocará el porcelanato se preparará limpiando y 




Se colocarán las reglas en las posiciones de niveles esto servirá de apoyo para soportar 
la primera hilera de baldosa; luego se colocarán las baldosas de acuerdo a las 
modulaciones aprobadas previamente por la supervisión. Se humedecerá la superficie sin 
empaparla, se extenderá la capa de pegamento de asentamiento con un espesor de 20 a 
30 mm. Se asentarán las baldosas asegurándose que no queden vacíos entre estas y el 
mortero. El procedimiento se seguirá para cada una de las piezas tratando de que el 




Antes de las 78 horas se hará el fraguado, se aplicara con espátula entre las juntas e 
introduciéndolo por lo menos 20mm inmediatamente se limpiará el exceso del material 
del fraguado. 
Revisión del concreto asentado Se hará una minuciosa revisión mediante el 
procedimiento de «sonido», esto es golpeando cada una de 
las piezas con un bastón, taco o elemento de determinada rigidez, no metálico que no 
produzca daño a la baldosa, para detectar posibles vacíos entre el mortero y la baldosa. 
Si los hubiera, las baldosas serán retiradas y asentadas nuevamente. 
 
Limpieza y protección 
Con posterioridad a la colocación y fragua se limpiará la integridad del zócalo haciendo 
una inspección del terminado y tomando las medidas necesarias para dejarlo en óptimas 
condiciones. En cada ambiente, el zócalo terminado debe ser protegido hasta el término 
de la Obra. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN 
Se efectuará la medición en m2 de zócalo con baldosa de porcelanato.  
 
CONDICIONES DE PAGO 
Los trabajos descritos en esta partida serán pagados por metro cuadrado de baldosa de 
Porcelanato instalado. El precio unitario incluye el pago por el material, mano de obra, 
equipo, herramientas y cualquier imprevisto necesario para su buena colocación. 
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01.16.02  ZOCALO DE 














Los contrazócalos son el remate de la parte inferior del zócalo que va contra este. El 
contrazócalo toma el nombre de zócalo cuando el tarrajeo avanza hasta más o menos 
0.20 m del piso terminado.   
Estas especificaciones contiene los requerimientos que se aplicaran a los trabajos 
relacionados con la colocación de zócalos, contrazócalos y enchapes, que se ejecutarán 
según planos y cuadro de acabados. 
Esta partida corresponde al revestimiento de la parte inferior de los paramentos 
verticales, que así lo necesiten por requerimientos arquitectónicos, utilizando una mezcla 
de cemento-arena 1:5.  
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
Los contrazócalos se ejecutarán con mortero de C:A = 1:5, espesor de 2.0cm. y acabado 
pulido con plancha de acero. Su altura será de acuerdo a las alturas que indican los 
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planos. Se empezará con un revoque grueso con superficie áspera para mejorar la 
adherencia del acabado final que será pulido.  
Se controlará el acabado final de la superficie del contrazócalo así como su correcto 
alineamiento. 
MÉTODO DE MEDICIÓN  
La cantidad a pagar por esta partida estará determinada por el número de metros lineales 
(ml) de contrazócalo ejecutado, contándose con la aprobación del Ingeniero Supervisor. 
FORMA DE PAGO 
El trabajo será pagado con el precio unitario de la partida, entendiéndose que dicho 
precio y pago constituirá compensación total por toda la mano de obra, equipos, 
herramientas, materiales e Imprevistos necesarios para completar satisfactoriamente la 
partida. 
 
01.17.01 CONTRAZOCALO DE SEMIGRES DECORELA CEMENTO GRIS  DE 60 x 




01.17.02 CONTRAZOCALO DE CEMENTO PULIDO (H=0.10 m) 
01.17.03 CONTRAZOCALO DE MADERA DE CEDRO 6" (H=0.10 m) 
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01.18.0 REVESTIMIENTO DE GRADAS Y DESCANSO 
01.18.01 ESCALERA DE EMERGENCIA 
01.18.01.1 FORJADO DE GRADAS DE ESCALERA, ACABADO FROTACHADO 














Esta partida corresponde al revestimiento de los pasos y contrapasos de escaleras con 
mortero grueso, esto para alcanzar el nivel debajo de la capa de acabado final. Se 
ejecutara con una mezcla de proporción C:A 1:4. 
MÉTODO DE MEDICIÓN 
La cantidad a pagar por esta partida estará determinada por el número de metros lineales 
(ml) de paso y contrapaso ejecutado, contándose con la aprobación del Ingeniero 
Supervisor. 
FORMA DE PAGO 
El trabajo será pagado con el precio unitario de la partida, entendiéndose que dicho 
precio y pago constituirá compensación total por toda la mano de obra, equipos, 
herramientas, materiales e Imprevistos necesarios para completar satisfactoriamente la 
partida. 
 
01.18.01.2 FORJADO DE DESCANZO DE ESCALERA, ACABADO 
FROTACHADO, espesor 3.5 cm, mezcla c:a 1:4 
 
Se refiere a las escaleras que se indican en planos. El mortero a utilizar será 1:5  
cemento: arena, salvo indicación expresa en los planos de diseño. La unidad de medición 
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será el área horizontal que estas ocupan. Previamente se trazara la superficie terminada 
para ajustar la ejecución a los niveles terminados. 
 
METODO DE MEDICIÓN 
La unidad de medición a la que se refiere esta partida es el metro cuadrado (m2). 
FORMA DE PAGO 
Por metro cuadrado de revestimiento terminado, pagado al precio unitario del contrato. El 
precio unitario incluye el pago por material,  mano de obra, equipo, herramientas y 
cualquier imprevisto necesario para su colocación. 
 
 
01.18.01.3 PERFIL DE ALUMINIO ANODIZADOS COLOR CHAMPAGNE 
 
Los perﬁles de aluminio extruido son elementos procesados que se pueden integrar para 
formar puertas, ventanas, estructuras de fachadas, fachadas laminadas ligeras, etc.  
Proporcionando al proyectista un sistema único que combina la libertad del diseño con la 
funcionalidad. 
Los perﬁles de aluminio han revolucionado la arquitectura moderna, ya que pueden ser 
usados en múltiples formas tanto en interiores como en exteriores y bajo condiciones 
climáticas diferentes, donde el aspecto y la durabilidad desempeñan un papel importante, 
además ha permitido el desarrollo de  
otras industrias como la iluminación, decoración, refrigeración entre otras. 
El aluminio es el único metal que proporciona dureza con bajo peso, es sumamente fácil 
de pulir, tenaz, dúctil y maleable, posee una gran resistencia a la corrosión y alta 
conductividad térmica y eléctrica, teniendo la mejor relación beneﬁcios - costo que 
cualquier otro metal común. 
El aluminio brinda a los ingenieros, arquitectos, diseñadores, etc., la posibilidad de 
desarrollar una gran variedad de diseños, ya sea con el uso de perﬁles estándares o a 
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Resistencia a la Tensión y a la Flexión 
El aluminio puede llegar a tener una resistencia a la tensión de aproximadamente 300 
Mpa, en condiciones normales de tratamiento térmico, sobre el 70% de la resistencia que 
posee el acero. 
La resistencia típica a la ﬂexión de la aleación 6061 - T6 es de 270 Mpa, igual que la 
resistencia del acero. Esta aleación estructural posee una alta resistencia considerando 
su reducida masa. Cuando esta es combinada con la versatilidad del proceso de 
extrusión, permite que el metal se distribuya sobre su eje neutral con una máxima 
eﬁciencia, lo que hace posible diseñar en aluminio con igual resistencia que el acero, 
pero con una masa equivalente al 50% de éste. Esto es aplicable a largas estructuras 
donde es más importante la menor masa posible que su contenido, debido a que la 
economía es signiﬁcativamente mayor. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN 
La cantidad a pagar por esta partida estará determinada por el número de metros lineales 
(ml) de paso en los cuales se colocará el perfil, contándose con la aprobación del 
Ingeniero Supervisor. 
FORMA DE PAGO 
El trabajo será pagado con el precio unitario de la partida, entendiéndose que dicho 
precio y pago constituirá compensación total por toda la mano de obra, equipos, 




01.19.0 CARPINTERIA DE MADERA 
01.19.01 PUERTAS 
01.19.01.1 PUERTA PRINCIPAL APANELADA MADERA CAOBA (1.00x2.10m), 
CON MARCO DE MADERA CEDRO 2"X6", ACABADO LAQUEADO 
01.19.01.2 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
(0.70x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera cedro 2"x6 
01.19.01.3 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
(0.80x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera cedro 2"x6 
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01.19.01.4 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
(0.90x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera cedro 2"x6" 
01.19.01.5 PUERTA INTERIOR CONTRAPLACADA MADERA CEDRO Y MDF 
PINTADA DE NEGRO (0.90x2.10m), ESPESOR 45mm, marco madera 
cedro 2"x6" 
01.19.02 MUEBLES 
01.19.02.1 MUEBLE BAJO, ANCHO 0.60m TABLERO GRANITO COLOR NEGRO 
Y MADERA CON PINTURA 
01.19.02.2 MUEBLE ALTO, ANCHO 0.30m MADERA CON PINTURA 
 
DESCRIPCIÓN 
Elaboración de las puertas y ventanas de madera en taller y colocación en obra, la 
colocación de cerraduras y bisagras tienen un costo aparte y no están consideradas en 
esta partida. 
 
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
Se procederá a la colocación de todos los sistemas de carpintería de madera una vez se 
haya elaborado toda las estructuras en las que estas serán contenidas o en la que se 
fijen este sistema. Los detalles serán coordinados con la supervisión y el sistema de 
montaje se suministrara para respectiva aprobación, verificándose las dimensiones de tal 
manera que entren al vano con cierta holgura, las unidades no presentarán defectos, 
manchas o imperfecciones. Son válidas las especificaciones señaladas en las 
generalidades del presente capitulo. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN 
Esta partida será medida por unidad (und) de vidrio colocado correctamente, se tomará 
las medidas en el largo por el ancho de las ventanas en pies, para proceder al cálculo del 
área en pies cuadrados. 
FORMA DE PAGO 
El pago de estos trabajos se hará por previa aprobación del Supervisor, por und de 
carpintería de madera correctamente colocado, ejecutada de acuerdo a las 
especificaciones antes descritas. La partida será pagada de acuerdo al precio unitario del 
contrato, el cual contempla todos los costos de mano de obra, materiales, herramientas, 
transporte y demás insumos e imprevistos necesarios para la ejecución de la partida. 
 
01.20.0 CARPINTERIA METALICA Y HERRERIA 
01.20.01  TAPAJUNTA DE ALUMINIO, ACABADO MATE DE 6" 
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01.20.02  CARPINTERIA DE ACERO 
01.20.02.1 BARANDAS CON TUBO DE ACERO INOXIDABLE 2"x2 mm, h=0.90m 
 
Ejecución 
La baranda metálica se deberán construir conforme a las dimensiones y lineamientos 
indicados en los planos o determinados por el interventor, las piezas que forman parte de 
la misma se traerán cortadas desde el taller para ser armadas y corregidas si es 
necesarios en obra.  
El Constructor deberá tener especial cuidado en la colocación e instalación de la baranda 
metálica cuando esta sea prefabricada, de no causar daños a los elementos existentes 
de las escaleras.  
 
Calidad de los materiales: 
 
Tipo A: 
Baranda metálica de tubos de acero inoxidable de 2”x2mm. 
Para la elaboración de la baranda metálica se utilizará de acero inoxidable 2 x 0.9 mm x 6 
m de diámetro LAF redondo a las dimensiones indicadas en los planos y las indicaciones 
del interventor.  
 
Soldadura con Arco Eléctrico 
Soldar metales con arco eléctrico es el proceso de unir dos piezas de metal usando un 
electrodo conductor recubierto (varilla), el cual se derrite debido a un arco eléctrico y se 
convierte al fundirse en parte de las piezas soldadas 
La máquina que se utilice debe de ser de buena calidad, ya que si no la tiene tendremos 
que forzarla a usar más intensidad eléctrica. También debe tener la potencia necesaria.  
Se debe tener cuidado al soldar, ya que las chispas que brotan durante el trabajo pueden 
afectar la vista. Siempre usar la máscara. 
La limpieza  del metal antes de soldar es importante,  Esto puede hacerse con un cepillo 
de alambre o con una amoladora. 
 
Para soldar se apoyara un trozo de hierro o cobre (puede usarse algún sobrante que se 
tenga  por ahí)   este trozo de metal extra es para que al momento de soldar se haga una 
masa y así poder cebar el electrodo en él. 
Si uno de los objetos a soldar es curvo se recomienda usar un trozo de hierro para 
rellenar el hueco. 
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Pulido de la Soldadura  
Generalmente se usan La pulidora,  que  es una herramienta útil para los acabados de 
soldadura y superficie con una habilidad excepcional para lijar y mezclar soldaduras así 
como para crear una apariencia cepillada o abrillantada.  
Siendo la pulidora de Angulo la más eficaz, ya que su rueda abrasiva produce una 
combinación correcta de lijadora y rueda rebanadora garantizando la mayor eficiencia, 
desempeño, y resultados. 
 
Unidad de medida: 
La unidad de medida será el metro lineal (ML), la medida se efectuará a lo largo del eje 
de la baranda.  
No se medirán, para efectos de pago, longitudes de baranda construida por fuera de los 
límites indicados en los planos o autorizados por el Interventor.  
 
Forma de pago: 
El pago se hará al precio unitario del contrato por toda obra ejecutada de acuerdo con 
esta especificación y aceptada a satisfacción por el Interventor.  
El precio unitario deberá cubrir todos los costos por concepto del suministro, transporte, 
fabricación, dimensionamiento y colocación de baranda metálica, el suministro de 
materiales y mano de obra requeridos para la correcta elaboración y terminación de la 
baranda y, en general, todo costo relacionado con la correcta ejecución de los trabajos 
especificados.  
En ningún caso habrá pago separado por cualquier otro concepto relacionado con la 
correcta ejecución de los trabajos descritos. 
 
01.20.03  CARPINTERIA DE FIERRO 
01.20.03.1 ESCALERA DE GATO ANCHO 0.60m, CON TUBO DE FIERRO DE 2" 
Y 1" PINTADO CON BASE ZINCROMATO, PINTURA 
ANTICORROSIVA Y ACABADO CON PINTURA ESMALTE 
 
DESCRIPCIÓN 
Elaboración de las barandas metálicas para las escaleras hechas de metal de acuerdo 
con las formas, dimensiones, refuerzos, y en los sitios señalados en los planos o 
determinados por el Interventor 
 
MÉTODO DE CONSTRUCCIÓN 
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Se procederá a la colocación de todos los sistemas de carpintería metálica una vez se 
haya elaborado toda las estructuras en las que estas serán contenidas o en la que se 
fijen este sistema. Los detalles serán coordinados con la supervisión y el sistema de 
montaje se suministrara para respectiva aprobación, verificándose las dimensiones de tal 
manera que entren al vano con cierta holgura, las unidades no presentarán defectos, 
manchas o imperfecciones. Son válidas las especificaciones señaladas en las 
generalidades del presente capitulo. 
 
MÉTODO DE MEDICIÓN 
Esta partida será medida por unidad (und) de vidrio colocado correctamente, se tomará 
las medidas en el largo por el ancho de las ventanas en pies, para proceder al cálculo del 
área en pies cuadrados. 
 
FORMA DE PAGO 
El pago de estos trabajos se hará por previa aprobación del Supervisor, por und de 
carpintería metálica correctamente colocado, ejecutada de acuerdo a las especificaciones 
antes descritas. La partida será pagada de acuerdo al precio unitario del contrato, el cual 
contempla todos los costos de mano de obra, materiales, herramientas, transporte y 
demás insumos e imprevistos necesarios para la ejecución de la partida. 
 
01.21.0 VIDRIOS, CRISTALES Y SIMILARES 
 
Este capítulo se refiere a la completa adquisición y colocación de todos vidrios, cristales y 
similares, y accesorios para la iluminación de los ambientes de la vivienda. Se colocaran 
los vidriados en donde se indiquen en los planos, y se instalarán en lo posible después de 
terminados los trabajos del ambiente. 
Se clasificarán según la calidad, (primario o procesado) y dimensiones de las planchas de 
cristal, según sus características; condiciones sísmicas, climatológicas y altura de la 
respectiva edificación, en el área geográfica de su aplicación. 
Se usarán cristales templados incoloros procesados. En general serán planos, sin fallas 
ni burbujas de aire ni alabamientos. 
 
01.21.01  VENTANA DE CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 8mm, CORREDIZA 
CON PERFIL DE ALUMINIO Anodizado Natural Mate (03) SERIE 20 
MIYASATO, INCLUYE ACCESORIOS Y CERRAJERIA 
CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR CAPÍTULO 9 
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  cclxv 
01.21.02  MAMPARA DE CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 10 mm, BATIENTE 
(2.95x2.10m) CON PERFIL DE ALUMINIO Anodizado Natural Mate (03) 
SERIE 25 MIYASATO, FRENO HIDRAULICO Y TIRADOR DE ACERO 
INOXIDABLE 1.1/4""x12" INCLUYE ACCSESORIOS 
01.21.03  PUERTA DE CRISTAL TEMPLADO INCOLORO DE 10 mm, CORREDIZA 
(1.50x2.10m) CON PERFIL DE ALUMINIO COLOR BLANCO MODELO F1 
MIYASATO PARA LA DUCHA 
01.21.04  ESPEJOS DE CRISTAL INCOLORO 4mm BISELADO 
 
Cristal de seguridad, se produce a partir de un cristal flotado el cual es sometido a un 
tratamiento térmico, que consiste en calentarlo uniformemente hasta temperaturas 
mayores a los 650°C y enfriarlos rápidamente con chorros de aire sobre sus caras, en 
hornos diseñados para este proceso. 
Este proceso le otorga una resistencia mecánica a la flexión (tensión) equivalente de 4 a 
5 veces más que el cristal primario, resiste cambios bruscos de temperatura y tensiones 
térmicas 6 veces mayores que un cristal sin templar. Si se rompiera el cristal templado se 
fragmenta en innumerables pedazos granulares pequeños y de bordes romos, que no 
causan daños al usuario. 
PREPARACIÓN DE LA SUPERFICIE 
Se fijarán en ventanas, mamparas o puertas, acabado en los sitios indicados en los 
planos y/o en el Cuadro de Acabados. La instalación para los cristales catalogados como 
procesados, se realizará de acuerdo a sus características y propiedades físicas y 
mecánicas. 
NORMA Y PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN 
 
PROCESO DEL CRISTAL: El plantillado milimétrico precede al corte, canto pulido 
abrasivo, perforación y entalle, para luego de un lavado automático a presión pasar a otro 
control de calidad, antes de ser transportado a los hornos electrónicos donde se le 
someterá al punto exacto de temperatura. Luego de un enfriado a presión controlada, 
redistribuye la onda térmica hasta homologar la posición molecular del cristal, 
proporcionándole una gran resistencia a la tracción en el interior y una fuerte resistencia a 
la compresión en ambas superficies. 
Paso 1: Corte de piezas 
El vidrio, en PLF, Plateau Longueur Fabrication, (6000mm x 3210mm aprox.), se 
corta según las dimensiones requeridas. 
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Paso 2: Manufactura 
El vidrio templado se suele utilizar en aplicaciones en las que el vidrio va a 
soportar un alto esfuerzo mecánico (por ejemplo en puertas, paneles laterales…). 
La manufactura de los cantos del vidrio, los taladros, las muescas etc., se lleva a 
cabo antes del proceso de templado, dado que después de éste no se puede 
realizar.  
  
Paso 3: Limpieza Cada panel se limpia cuidadosamente bajo condiciones 
controladas para asegurar que ninguna impureza altera la superficie del vidrio. 
 
Paso 4: Tratamiento térmico 
Una vez que el vidrio es cortado a medida, manufacturado y limpiado, se calienta 
en un horno hasta una temperatura de 620ºC, justo por encima del punto de 
fusión de este material.  
 
Paso 5: Proceso de templado 
El vidrio es enfriado bruscamente por medio de un flujo de turbinas de aire que 
hacen que se contraiga la superficie. El núcleo interno del vidrio tarda más tiempo 
en enfriarse, lo que da lugar a tensiones de tracción permanente. La superficie 
adquiere la rigidez antes que en las capas internas que aún se encuentran en 
estado plástico, de este modo la superficie del vidrio queda sometida a fuerzas de 
compresión. Este proceso confiere al material resistencias mecánicas y térmicas 
muy superiores a las que tiene un vidrio sin templar. 
  
Paso 6: Etiquetado, embalaje y transporte 
Las etiquetas con todos los detalles del pedido se colocan una vez que el vidrio 
templado está terminado. 
Para una mejor manipulación y transporte del mismo se suele colocar sobre 
caballetes especiales para este uso. 
 Aplicaciones 
•    Fachadas 
•    Puertas 
•    Mamparas de ducha 
•    Barandillas 
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PROCESO DE INSTALACIÓN DEL CRISTAL  
Para este tipo de cristal deberá considerarse los siguientes sistemas de sujeción: 
 
• Se instalarán con carpintería convencional de madera en ventanas, mamparas y 
puertas. 
• En fachadas Flotantes con silicona estructural a  cuatro lados en ingreso 
principal de la vivienda.  
Su colocación se hará con operarios especializados. 
Consiste en fijar los cristales TEMPLADO a la parte estructural de la edificación de 
acuerdo al plano de montaje, asegurando la estabilidad propia de cada uno de los 
cristales, así como la rigidez de todo el conjunto y los movimientos o deslizamientos de 
las puertas o ventanas. Para ello se utilizará plomadas, niveles, taladros, llaves, aplicador 
de silicona, etc. como herramientas para efectuar la instalación y los cristales 
TEMPLADO, accesorios de fijación y accesorios complementarios necesarios para cubrir 
el vano. 
Antes de proceder a la instalación se deberán seguir los siguientes pasos: 
a) Verificar la horizontalidad y la verticalidad de los vanos. 
b) Verificar la plomada de las bruñas o canales inferiores y superiores. 
c) Ubicar los ejes de los vanos, para efectuar el trazo respectivo, especialmente en los 
puntos de uniones de los cristales TEMPLADO.  
d) Al efectuar el trazo considerar una separación de 3 - 4 mm. entre cristal y cristal y entre 
cristal y muro, para la dilatación de los cristales. 
I. Los cristales TEMPLADO, no deberán chocar, arrastrar o descansar sobre una 
superficie dura (concreto, metal). 
II. Para la instalación con accesorios metálicos de fijación se debe interponer 
empaquetaduras de material aislante (corcho, neoprene) para evitar el contacto 
metal - vidrio. 
III. El ajuste de los pernos, tuercas y placas metálicas sobre el cristal TEMPLADO 
deberá ejercer una apropiada presión que permita la firmeza de las uniones, así 
como leves deslizamientos de los cristales al interior de los accesorios. 
IV. Los accesorios de fijación deben ser resistentes para no  deformarse o romperse 
(especialmente para los contravientos). 
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V. Los cristales fijos, deben ser instalados para soportar, los  esfuerzos de cristales 
móviles (puertas y ventanas batientes, etc.) especialmente en los puntos de 
rotación Dejar las holguras necesarias de 3-4mm. entre cristal y cristal y cristal y 
muro para la dilatación de los cristales, sellando con silicón dichos espacios. 
VI. SILICON: Es un material pastoso de un solo componente que se vulcaniza cuando 
se le expone a la humedad del aire, formando una masa de caucho fuerte y sirve 
para sellar las holguras dejadas entre cristal y cristal o cristal y muro. 
Colores: Incoloro, bronce y negro. 
 
Aplicación: 
Limpiando previamente todas las superficies de suciedad y contaminantes (grasa, 
aceite, polvo, agua). 
Instale el material de respaldo (cinta adhesiva). 
Aplique silicón continuadamente usando la pistola adecuada para llenar y sellar la 
holgura. 
Cortar los excedentes de silicón. 
1. La hoja podrá ir fijada a una carpintería, empotrada directamente a obra o colgada 
mediante piezas  metálicas. Los vidrios serán colocados de manera tal que queden 
fijados en su lugar sin desplazarse ni dejar su sitio ante ninguno de los esfuerzos a que 
están sometidos normalmente, tal como las vibraciones, efectos del viento sobre las 
superficies, peso propio u otros. 
2. La hoja no debe sufrir esfuerzos debidos a contracciones o dilataciones del propio 
vidrio o a deformaciones transmitidas por el bastidor u obra que lo enmarque. La 
estructura que sostiene a los vidrios, así sean bastidores practicables o fijos, debe 
soportarlos sin producir deformaciones; no podrán deformarse de manera permanente 
ante los esfuerzos ejercidos por el viento, alteraciones de la corrosión, trabajos de 
limpieza, etc. 
3. En la carpintería de simple acristalamiento se admite una flecha de hasta 1/200 de la 
longitud, y para doble acristalamiento, no superará 1/300 de su longitud. 
4. Las hojas podrán ir aisladas o perteneciendo a un frente compuesto por varias. Si se 
desea que la  junta entre hojas fijas sea estanca, la unión se sellará con masilla a base 
de siliconas. Con el fin de que la rotura de una hoja no afecte a las demás que 
constituyen el frente, la instalación cumplirá las siguientes condiciones:  
- Hojas perimetrales  
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Superiores. Irán colgadas por el canto superior mediante herrajes empotrados en 
obra.Inferiores. Irán apoyadas en el canto inferior que quedará empotrado o fijado 
mediante herrajes o junquillos.  
Laterales. Irán empotradas por el canto lateral o fijadas mediante herrajes o junquillos y 
colgadas por el canto superior, mediante herrajes, cada uno de ellos sujeto como mínimo 
a dos hojas.  
-Hojas centrales  
Irán colgadas por los vértices superiores mediante herrajes, cada uno de ellos sujeto 
como mínimo a dos hojas. Si alguna de las hojas que forman el frente son móviles, irán 
unidas al conjunto mediante pernios o bisagras, según se especifica en la NTE-PPV: 







Será necesario instalar contrafuertes de vidrio templado desde D a R cuando:  
- R sea punto de giro de una hoja móvil y la suma de distancias CR + DR ≥ 140 cm.  
- R sea punto de unión de hojas fijas y la suma de distancias CR + DR ≥ 350 cm. En 
ningún caso será necesario contrafuerte cuando CR o DR sea inferior a 30 cm.  
El contrafuerte se diseñará lateral o pasante, con altura H ≥ DR, ancho L ≥ H/8 y espesor 
E = 10  mm. 
 PROTECCIÓN Y LIMPIEZA 
Antes de la terminación de la obra y mientras no se haga entrega de ella habiendo sido 
ya colocados los cristales, serán éstos marcados o pintados con una lechada de cal, para 
evitar impactos o roturas por el personal de la obra. 
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Condiciones de seguridad en el trabajo  
 
 Los vidrios en obra se almacenarán verticalmente en lugares debidamente 
protegidos de manera ordenada y libre de cualquier material ajeno a ellos. Una 
vez colocados se señalizarán de forma que sean claramente visibles en toda su 
superficie.  
 
 La manipulación de vidrios con superficie superior a 2,50 m2 se efectuará con 
correas y ventosas, manteniéndolos siempre en posición vertical, utilizando 
casco, calzado con suela no perforable por el vidrio y guantes que protejan hasta 
las muñecas.  
 
 La colocación de los vidrios se hará siempre que sea posible desde el interior de 
los edificios. Cuando deba efectuarse desde el exterior, se dispondrá de una 
plataforma de trabajo protegida por barandilla de 90 cm. de altura y rodapié de 
20 cm.  
 
 Hasta su recibido definitivo, se asegurará la estabilidad de los vidrios con medios 
auxiliares.  
 
 Los fragmentos de vidrios procedentes de roturas, se recogerán lo antes posible 
en recipientes destinados a este fin y se transportarán a vertedero reduciendo al 
mínimo su manipulación.  
 
 Se suspenderán los trabajos cuando la temperatura descienda por debajo de 0°C 
o si la velocidad del viento supera los 50 km./ h.  
 
 Se cumplirán además, todas las disposiciones generales que sean de aplicación 
de la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo. 
 
PROPIEDADES DEL CRISTAL TEMPLADO 
 Atenuación Acústica 
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Reducción de la transmisión del sonido a través del cristal y depende de su espesor y de 
la frecuencia del sonido. 














6 26 31 30 29 
8 27 32 31 30 
10 29 32 33 31 
Nota: Los valores globales son expresados en dB(A) y ponderan los niveles más altos causantes 
de que no exista confort acústico. Un nivel de confort acústico bordea los 38 dB(A). 
 Absorción de Luz y Calor: 
 
 La coloración en los Cristales Templados asegura la absorción de los excesos de luz, 
atenúan el resplandor solar y disminuyen el cansancio visual. 
El color en el cristal TEMPLADO es el mismo que el de la masa pigmentada del cristal 
selecto, materia prima empleada en su fabricación. Sus características de incoloridad en 
un caso, reflejancia en otro o como color polarizante bronce, gris o azul no sólo se 
mantienen sino que refuerzan sus virtudes. Por su fortaleza e insignificante pandeo no 
necesita marcos tradicionales, sino de pequeños elementos de sujeción permitiendo a los 
arquitectos y usuarios escoger el color del cristal TEMPLADO a emplearse como el color 
exterior, formando amplios paños continuos, integrando muros, puertas y ventanas en un 
solo efecto cromático y dinámico con la luz solar y artificial. 
Factores de transmisión luminosa (en condiciones normales) 
TABLA DE COMPOTAMIENTO TÉRMICO 

























6 8 83 7 10 83 0,86 0,98 
8 8 89 7 12 81 0,84 0,96 
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CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS DEL CRISTAL 
 
RESISTENCIA AL CHOQUE MECÁNICO 
Una prueba objetiva de las virtudes de este moderno cristal templado  se puede observar 
al someter un delgado cristal templado de 6mm.  de espesor, al impacto directo de una 
bola de acero de 225 gr. en caída libre, con aceleración gravitacional, desde una altura 
de 3m. y observar su gran resistencia; en tanto que en un cristal normal se  triza con un 
impacto, a sólo 60cm. en las mismas condiciones. 
 RESISTENCIA A LA FLEXIÓN 
Otro ejemplo de superioridad técnica se ofrece con el mismo cristal templado de 6 mm. 
de espesor al aplicársele una carga de 170 kg. sobre su superficie de 100 x 35 cm2 , se 
curva sin romperse hasta una flecha de 69 mm. y al descargarlo, el cristal templado 
regresa a su  posición original. En tanto que un cristal normal se rompe ante solo  una 
carga de 37 kg. y su índice de curvatura es apenas de 11 mm.  
RESISTENCIA A LA TORSIÓN 
Existen circunstancias normales que ocasionalmente someten a un cristal cualquiera a 
esfuerzos contrarios que no sólo  la curvan, sino le producen una torsión, ante la cual el 
mismo cristal TEMPLADO de 6mm. de espesor, de 100 x 35cm2 resiste una torsión de 
hasta un ángulo de 27º equivalente a 180kg., en tanto que sus similares normales sólo 
alcanzan los 40kg. 
RESISTENCIA AL CHOQUE TÉRMICO 
Otra ventaja que asegura una mayor vida útil al cristal TEMPLADO es su resistencia al 
choque térmico. El cristal TEMPLADO resiste una diferencia de 220oC, mientras que un 
vidrio común se rompe con una diferencia de 60oC. 
FRAGMENTACIÓN 
Esta es, sino la mejor, una de las más importantes propiedades que hacen superior al 
cristal TEMPLADO. Cualquier otro vidrio, cristal normal o laminado, al llegar a su  límite 
de resistencia, se rompe trizándose en piezas cortantes,  puntiagudas, afiladas y de 
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grandes dimensiones cuyos efectos ha producido en la mente del hombre la validez del 
temor psicológico a la rotura del vidrio. 
Ante este problema el cristal TEMPLADO, al llegar a su alto pero natural punto de 
ruptura, se desintegra en pequeños trozos, sin aristas cortantes, de bajo peso y por lo 
tanto mínima fuerza de choque y con cantos redondeados que no causan daño alguno.  
Teniendo en consideración lo siguiente: 
-Sol en un plano vertical normal a la fachada, a una altura de 30º por encima del 
horizonte. 
-Temperaturas externas e internas iguales. 
-Coeficientes de cambio del vidrio hacia el exterior, 
 he = 20kcal / h.m2ºC 
 hi = 7kcal / h.m2ºC 
 MATERIALES Y ACCESORIOS 
 
a) Cristales de seguridad: Los cristales de ser templados serán fabricados bajo 
las Normas ASTM C-1036 (Especificación para el cristal flotado), ASTM C-
1048 (Especificación para el tratamiento térmico de cristal flotado).  
 
 Se empleara cristales de seguridad templado, con las variaciones de espesores 
de 6mm, 8 mm  y 10 mm, utilizando cristales incoloros. 
 
b) Empaques: Cinta de doble contacto para uso estructural deberá ser fabricada 
bajo la norma ASTM D-882 (Método de ensayo para determinar las 
propiedades de tensión de cintas plásticas) y ASTM D- 2240 (Método de 
ensayo para determinar la durometría de cintas plásticas). Espaciadores 
estructurales en EPDM extruído, bajo norma de fabricación TR-442E ¼” F.C. y 
ASTM D-412 (Método de ensayo para determinar la tensión de elementos 
termoplásticos y vulcanizados). 
 
 Se empleará cinta doble contacto para uso estructural y espaciadores 
estructurales en EPDM extruido. 
 
c) Sellado climático: Siliconas fabricadas bajo las normas ASTM D 2240 (Método 
de ensayo para determinar la durometría ), ASTM D 412 (Método de ensayo 
para determinar la tensión de elementos termoplásticos y vulcanizados), 
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ASTM D 624 ( Máximo estiramiento),TT-S-001543 A- COM-NBS (Clase A para 
selladores de silicona para edificios), TTS-S-00230C COM-NBS (Clase A para 
01 componente de selladores de edificios) y MIL-S-8802 (Tiempo de curado 
del sellador de silicón). 
 
 Se empleará el elemento de adherencia del cristal a la estructura de aluminio: 
Dow Corning 983 la cual garantiza la total adhesión de los cristales a la estructura 
de aluminio, mediante rigurosas pruebas de laboratorio. Para el sellado climático 
de las juntas de la fachada integral utilizamos la silicona negra mate intemperie de 
Dow Corning Corporation. 
 
d) Cortafuego y barrera acústica: Fieltro tensado de finas fibras de cristal 
aglomeradas con resinas termo-endurecibles revestido en una de sus caras 
con un complejo metálico de aluminio. Incombustible, con clasificación RE1 
según norma ISO 1182 (Reacción al fuego e incombustibilidad), IRAM 11575-
1 (Clasificación por reacción al fuego) y IRAM11575-2 (Clasificación por 
resistencia al fuego), con una resistencia al fuego de RF-30 a RF-60 (superior 
a 600º). C). 
 
NORMA DE MEDICIÓN  
La norma de medición será por Metro Cuadrado (M2). 
FORMA DE PAGO. 
La forma de pago será por Metro Cuadrado (M2) y se pagará por cada Metro Cuadrado 
(Área de Ventana), dicho precio constituirá compensación total por el costo de material, 




La pintura es el producto formado por uno o varios pigmentos, con o sin carga, y 
otros aditivos dispersos homogéneamente, con un vehículo que se convierte en 
una película sólida, después de su aplicación en capas delgadas y que cumple 
con una función de objetivos múltiples. Es un medio de protección contra los 
agentes destructivos del clima y el tiempo;  un medio de higiene que permite 
lograr superficies lisas, limpias y luminosas, de propiedades asépticas, un medio 
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de ornato de primera importancia y un medio de señalización e identificación de 
las cosas y servicios. 
Requisitos para Pinturas 
 La pintura no deberá ostentar un asentamiento excesivo en su recipiente 
abierto, y deberá ser fácilmente redispersada con una paleta hasta alcanzar 
un estado suave y homogéneo. La pintura no deberá mostrar 
engrumecimiento, de coloración, conglutimiento ni separación del color y 
deberá estar exenta de terrenos y natas. 
 La pintura al ser aplicada deberá extenderse fácilmente con la brocha, poseer 
cualidades de enrasamiento y no mostrar tendencias al escurrimiento o a 
correrse, al ser aplicada en las superficies verticales y lisas. 
 La pintura no deberá formar nata, en el envase tapado en los períodos de 
interrupción de la faena de pintado. 
 La pintura deberá secar dejando un acabado liso y uniforme, exento de 
asperezas, granos angulosos, partes disparejas y otras imperfecciones de la 
superficie. 
El contratista propondrá las marcas de pintura a emplearse. Los colores serán 
determinados por la Institución y aprobados por la Supervisión. 
El contratista será responsable de los desperfectos o defectos que pudieran 
presentarse, después de la culminación de los trabajos, quedando obligado a 
subsanarlas a entera satisfacción. 
MATERIALES 
La pintura a utilizar será de látex en exteriores; existen de primera calidad en el 
mercado y de marcas de reconocido prestigio nacional. Todos los materiales deberán 
ser llevados a la zona de trabajos en sus respectivos envases originales. Los 
materiales que necesiten ser mezclados, se harán en el mismo lugar donde se hará el 
servicio. 
Aquellos que se adquieran listos para ser usados, deberán emplearse sin alteraciones 
y de conformidad con las instrucciones de los fabricantes.  No se permitirá el empleo 
de imprimaciones mezcladas por el contratista o sub-contratista de pinturas, a fin de 
evitar falta de adhesión de las diversas capas entre sí. 
PINTURA A BASE DE LÁTEX 
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Son pinturas compuestas de ciertas dispersiones en agua de resinas insolubles; que 
forman una película continua al evaporarse el agua. 
a pintura entre otras características, debe ser resistente a los álcalis del cemento, 
resistente a la luz y a las inclemencias del tiempo. 
Cabe señalar, que se podrá aplicar cualquier marca de pintura, siempre y cuando,  
pertenezca al Tipo 1 (de acuerdo a Normas de Indecopi), y tenga alta resistencia a la 
abrasión, humedad. 
Se rechazará la pintura que no cumpla con los requisitos y calidad establecidos. 
Se aplicará en los lugares indicados en los planos respectivos, una mano de 
imprimación o base wallfix o similar y 2 manos de pintura como mínimo. 
Debe soportar el lavado con agua y jabón sin sufrir alteraciones en su acabado. 
Pintura en Exteriores 
En todas las superficies exteriores por pintar, se aplicará una mano de imprimante y 
dos manos de pintura formulada especialmente para resistir a la intemperie. Se 
aplicará pintura látex. 
Cabe indicar que de considerarse en el proyecto logotipos de EsSalud, se empleará 
los colores institucionales, en el lugar indicado por la Supervisión. 
IMPRIMANTE 
Es una pasta a base de látex, formulado con pigmentos y resinas especiales, a 
ser utilizado como imprimante. 
Al secarse deberá dejar una capa dura, lisa y resistente a la humedad, permitiendo la 
reparación de cualquier grieta, rajadura, porosidad y asperezas. Será aplicada con 
brocha o plancha. Luego de aplicarse, se recomienda aplicar la pintura como máximo 
a los 3 días. 
En caso necesario, el Contratista podrá proponer y utilizar algún tipo de sellador 
transparente, siempre y cuando cuente con la aprobación de la Supervisión. 
 
 
01.22.01  PINTURA DE MUROS INTERIORES, IMPRIMACION, EMPASTADO Y 
PINTURA ACRILICA 2 MANOS 
01.22.02  PINTURA DE MUROS EXTERIORES, IMPRIMACION Y PINTURA 
ACRILICA 2 MANOS 
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01.22.03  PINTURA DE CIELO RASO, IMPRIMACION, EMPASTADO Y PINTURA 




Preparación de la superficie: 
Una cuidadosa preparación de la superficie antes y durante la aplicación de un 
sistema de recubrimiento, necesariamente permitirá obtener una buena adherencia, 
mayor duración y conservación. Así mismo obtendrá una mayor protección del 
substrato que al final se traducirá en una reducción de costos de mantenimiento. 
Luego de terminado el tarrajeo esperar un mínimo de 30 días antes de pintar para 
que el cemento seque completamente, usar una lija #100 para corregir 
imperfecciones y eliminar el polvo y suciedad con un trapo húmedo. Aplicar dos 
manos de Imprimante para blanquear la superficie y rellenar pequeños poros, dejar 
secar 4 horas entre manos. Luego del secado aplicar 2 manos de pintura. 
Norma y procedimiento: 
Luego de la preparación de la superficie  en el tarrajeo se puede aplicar el 
imprimante y luego la pintura o también para un acabado más fino se puede 
aplicar el imprimante, pasta fina para muros y luego la pintura, en el orden 
explicado. 
 Imprimante 
Numero de manos:                            2 
Método de aplicación:                      con brocha 
Secado entre manos:                         4 horas 
Rendimiento m2/4lt:                         54 m2/mano 
Relación de la dilución con agua:    6 : 1 
 
 Pasta fina para muros 
Numero de manos:                            3 
Método de aplicación:                      espátula 
Secado entre manos:                         24 horas 
Rendimiento m2/4lt:                         6 m2/mano 
Relación de la dilución con agua:    no requiere 
 
 Pintura látex 
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Numero de manos:                            2 
Método de aplicación:                      brocha, rodillo o pistola 
Secado entre manos:                         4 horas 
Rendimiento m2/4lt:                         61 m2/mano 
Relación de la dilución con agua:    6 : 1(primera mano)  
       8 : 1(segunda mano) 
Descripción 
Pintura de pigmentación plástica llamada látex que le da esa 
durabilidad frente a los desgastes de los factores externos y que 
permite su fácil lavado y mantenimiento, actualmente muy usada 
por ser manejable al ser diluida con agua y por su acabado 
elegante que le da a los muros externos e internos y a los cielos 
rasos. 
Están las pinturas látex con acabados mate, brillante y satinado. 
 Materiales: 
 Baldes vacíos 
La pintura necesita ser diluida, para esto necesitaremos algún 
recipiente para hacerlo. 
 
 Rodillo 
Muy buena herramienta para superficies planas y grandes, permite 




Nos ayuda a pintar las zonas más complicadas, obtenemos mayor 
precisión y además es más fácil controlar la cantidad de pintura que 
se utiliza. 
 
 Cintas, periódicos, sábanas 
Necesitamos cubrir nuestros objetos y los lugares que no queramos 
que se ensucien. 
 Guantes 
Para no ensuciarnos y además para protegernos. 
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 Lijas 
Por si es necesario lijar la superficies antes de empezar a pintar. 
 Mascarillas 
Nos protege del polvo que se pueda desprender de los trabajos de 
lijado. 
 
a.5. Norma de Medición  
La norma de medición será por Metro Cuadrado (m2) 
 
a.6. Forma de Pago: 
La forma de pago será por Metro Cuadrado (m2) y se pagará por 
cada Metro Cuadrado pintado, dicho precio constituirá 
compensación total por el costo de material, equipo, mano de obra 
e imprevistos necesarios para completar la partida. 




01.22.04  PINTURA DE PUERTAS DE MADERA AL DUCTO Y LACA MATE 




La pintura al duco o Laca Piroxilina, es un producto de primera calidad, a base de 
nitrocelulosa y pigmentos seleccionados usado en el pintado de muebles y el repintado 
automotriz económico. Proporciona un excelente acabado para la industria de muebles 
de madera y metal. Su amplia gama de colores permite mezclarse entre sí, posibilitando 
cualquier tonalidad deseada, por lo que es de excelente ayuda en la industria de la 
decoración. 
 
Procedimiento de Ejecución: 
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La aplicación de esta pintura es un proceso largo y cuidadoso. La superficie debe estar 
totalmente limpia, seca y lisa, libre de agentes contaminantes que perjudique la adhesión 
del producto.  
En el caso de aplicarse sobre madera y sus derivados, la superficie debe estar lijada, 
para garantizar la buena adhesión de la pintura, debidamente limpia de polvo, grasa y 
cualquier suciedad, para la limpieza de la superficie podremos utilizar Thinner estándar, 
ya que es más cómodo que el Thinner acrílico, que nos servirá para diluir la pintura.  
Previo a la aplicación de la pintura al duco y posterior a la preparación de la superficie, 
debemos aplicar una base piroxilina para madera. 
Relación de mezcla: Laca Piroxilina: 
    Aplicación por soplete 
1 vol. Laca piroxilina 
2 ½ partes de diluyente (thinner acrílico) 
   Aplicación por mota 
1 vol. Laca piroxilina 
1 vol. De diluyente (thinner acrílico) 
b.1.4. Norma de Medición  
La norma de medición será por Metro Cuadrado (m2).  
 
Forma de Pago 
La forma de pago será por Metro Cuadrado (m2) y se pagará por cada Metro Cuadrado 
pintado, dicho precio constituirá compensación total por el costo de material, equipo, 




Es un producto que nos permite tapar imperfecciones en la madera para obtener una 
superficie pareja. 
Brinda un excelente fluido, rapidez de secado, nivelación y buena adhesión de acabados 
finales. Podemos utilizarlo como base para todo tipo de muebles y derivados de madera. 
Si se desea rellenar juntas en la madera más grandes, o imperfecciones en ella, 
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podemos mezclar la base piroxilina con Talco Americano (venta por kilogramos), para 
formar una masilla que nos permitirá rellenar estas imperfecciones. Su aplicación es 
también por medio de soplete, en caso de la masilla por medio de una espátula.  
 
Procedimiento de Ejecución: 
Aplicar una base piroxilina para madera, que es un fondo sellador, con excelente poder 
sellador y gran viabilidad, nos brinda una gran performance como fondo en gran variedad 
de acabados finales, fácil de lijar, proporciona uniformidad de color y evita la absorción 
(chupado) de la laca en la superficie. 
La superficie debe estar totalmente limpia, seca y lisa, libre de agentes contaminantes 
que perjudique la adhesión del producto. Su aplicación es también por medio de soplete, 
en caso de la masilla por medio de una espátula, y su uso es el siguiente: Destapar lata, 
homogeneizar la pintura, aplicar el diluyente (en este caso de preferencia utilizaremos 
Thinner extra acrílico Topex, el cual nos da un alto brillo) en las siguientes proporciones; 
si se aplica mediante mota, 1 en 1 en volumen, y si se aplica por soplete, 1 parte de laca 
selladora, por 1 ½ partes de Thinner extra acrílico.  
 
Relación de mezcla: Base Piroxilina: 
   Aplicación por soplete 
1parte de laca selladora                                                                                                                              
1 ½ partes de Thinner 
 
   Aplicación por mota 
1 vol. Laca piroxilina 
1 vol. De diluyente (thinner acrílico) 
Norma de Medición  
La norma de medición será por Metro Cuadrado (m2). 
 
Forma de Pago 
La forma de pago será por Metro Cuadrado (m2) y se pagará por cada Metro Cuadrado 
pintado, dicho precio constituirá compensación total por el costo de material, equipo, 
mano de obra e imprevistos necesarios para completar la partida. 
 
APLICACIÓN SOBRE METAL 
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El producto utilizado como base cambia: Base Zincromato Industrializada 
 
Base Zincromato Industrializada: 
Descripción: 
Es una base color verde, anticorrosivo de rápido secado, elaborado a partir de resinas 
sintéticas especiales y pigmentos inhibidores de la corrosión, además tiene una perfecta 
adherencia y dureza. Se utiliza para proteger de la corrosión a los metales en ambientes 
altamente corrosivos y o industriales, por su especial formulación nos permite recubrir 
sobre ella con pinturas de acabados, tales como esmaltes, lacas piroxilinas, extragloss, 
martillado, entre otros. 
 
Procedimiento de Ejecución: 
La superficie debe estar lijada, para garantizar la buena adhesión de la pintura, la 
superficie de estar libre de polvo, grasa y cualquier suciedad, para la limpieza de la 
superficie podremos utilizar Thinner estándar, o benzol, ambos productos garantizan la 
limpieza del elemento y la buena adhesión de los productos que irán sobre esta capa. 
Si hay pinturas antiguas, debemos de remover, y en caso existan zonas oxidadas, utilizar 
un acondicionador de metales, hasta obtener un metal vivo. Diluir con Thinner acrílico se 
usa en mayor medida para metales nuevos, que van a ser pintados por primera vez. 
 
Relación de mezcla: Base Piroxilina: 
   Aplicación por soplete 
1 parte de laca selladora                                                                                                                              
1 ½ partes de Thinner 
 
   Aplicación por mota 
1 vol. Laca piroxilina 
1 vol. De diluyente (thinner acrílico) 
 
Norma de Medición  
La norma de medición será por Metro Cuadrado (m2).  
 
Forma de Pago 
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La forma de pago será por Metro Cuadrado (m2) y se pagará por cada Metro Cuadrado 
pintado, dicho precio constituirá compensación total por el costo de material, equipo, 
mano de obra e imprevistos necesarios para completar la partida. 
Base al aceite: 
Descripción: 
Esta es gris, y cumple la misma función anticorrosiva de secado rápido, también 
elaborado con resinas sintéticas y pigmentos inhibidores de la corrosión. Se usa para 
proteger de la corrosión a los metales en ambientes altamente corrosivos y o industriales, 
por su especial formulación nos permite recubrir sobre ella con pinturas de acabados, 
tales como esmaltes, lacas piroxilinas, extragloss, martillado, entre otros. La base de 
aceite nos brinda una mayor protección a la corrosión, una mayor dureza y mayor grado 
de adhesión, y me permite aplicar sobre ella, un esmalte, una pintura epoxica o lacas.  
 
Procedimiento de Ejecución: 
La superficie debe estar lijada, para garantizar la buena adhesión de la pintura, la 
superficie de estar libre de polvo, grasa y cualquier suciedad, para la limpieza de la 
superficie podremos utilizar Thinner estándar, o benzol, ambos productos garantizan la 
limpieza del elemento y la buena adhesión de los productos que irán sobre esta capa. 
Si hay pinturas antiguas, debemos de remover, y en caso existan zonas oxidadas, utilizar 
un acondicionador de metales, hasta obtener un metal vivo. Diluir con Thinner acrílico se 
usa en mayor medida para metales nuevos, que van a ser pintados por primera vez. 
 
b.4.3. Relación de mezcla: Base al Aceite: 
   Aplicación por soplete 
1 parte de laca selladora                                                                                                                              
1 ½ partes de Thinner 
   Aplicación por mota 
1 vol. Laca piroxilina 
1 vol. De diluyente (thinner acrílico) 
Norma de Medición  
La norma de medición será por Metro Cuadrado (m2).  
Forma de Pago 
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La forma de pago será por Metro Cuadrado (m2) y se pagará por cada Metro Cuadrado 
pintado, dicho precio constituirá compensación total por el costo de material, equipo, 
mano de obra e imprevistos necesarios para completar la partida. 
*Aparte del zincromato, existen otros productos en el mercado que realizan la misma 
función. Tenemos por ejemplo: “La base de aceite”, esta es gris, y cumple la misma 
función anticorrosiva de secado rápido, también elaborado con resinas  
Pintura anticorrosiva: 
Descripción: 
Viene en diferentes colores y nos puede dar un acabado final, es una pintura que a la vez 
protege. Entre las 3 bases previas al pintado del duco, la base de aceite es la que más 
protección a la corrosión nos otorga, pero el zincromato es la más utilizada.  
 
Procedimiento de Ejecución: 
La superficie debe estar lijada, para garantizar la buena adhesión de la pintura, la 
superficie de estar libre de polvo, grasa y cualquier suciedad, para la limpieza de la 
superficie podremos utilizar Thinner estándar, o benzol, ambos productos garantizan la 
limpieza del elemento y la buena adhesión de los productos que irán sobre esta capa. 
Si hay pinturas antiguas, debemos de remover, y en caso existan zonas oxidadas, utilizar 
un acondicionador de metales, hasta obtener un metal vivo. Diluir con Thinner acrílico se 
usa en mayor medida para metales nuevos, que van a ser pintados por primera vez. 
 
Relación de mezcla: Pintura Anticorrosiva: 
   Aplicación por soplete 
1 parte de laca selladora                                                                                                                              
1 ½ partes de Thinner 
 
   Aplicación por mota 
 1 vol. Laca piroxilina 
 1 vol. De diluyente (thinner acrílico) 
 
Norma de Medición  
La norma de medición será por Metro Cuadrado (m2).  
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Forma de Pago 
La forma de pago será por Metro Cuadrado (m2) y se pagará por cada Metro Cuadrado 
pintado, dicho precio constituirá compensación total por el costo de material, equipo, 








9.1.1 CUADRO DE ACABADOS (BAÑOS) 
 
El siguiente cuadro de acabados es para todos los edificios del Centro Empresarial. 
 






- Plano de Localización y Ubicación            U-01 
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- Plano de trazado    A-01 
- Plano de sótanos 4    A-02 
- Plano de sótanos 3    A-03 
- Plano de sótanos 2    A-04 
- Plano de sótanos 1    A-05 
- Plot plan     A-06 
- Plano de paisajismo    A-07 
- Primer sector 
Plano del primer nivel  A-08 
Plano del segundo nivel  A-09 
Plano del tercer nivel   A-10 
Plano del cuarto nivel  A-11 
Plano del quinto nivel   A-12 
Plano del sexto nivel   A-13 
Plano del séptimo nivel  A-14 
Plano del octavo nivel  A-15 
Plano de techos   A-16 
Cortes     A-17 
Elevaciones     A-18, A-19 
- Segundo sector 
Plano del primer nivel  A-20 
Plano del segundo nivel  A-21 
Plano del tercer nivel   A-22 
Plano del cuarto nivel  A-23 
Plano del quinto nivel   A-24 
Plano del sexto nivel   A-25 
Plano del séptimo nivel  A-26 
Plano del octavo nivel  A-27 
Plano del noveno nivel  A-28 
Plano del décimo nivel  A-29 
Plano del undécimo nivel  A-30 
Plano del duodécimo piso                A-31 
Plano del decimotercer piso             A-32 
Plano del decimocuarto piso            A-33 
Plano de techos   A-34 
Cortes     A-35 
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Elevaciones     A-36, A-37 
- Tercer sector 
Plano del primer nivel  A-38 
Plano del segundo nivel  A-39 
Plano del tercer nivel   A-40 
Plano del cuarto nivel  A-41 
Plano de techos   A-42 
Cortes     A-43 
Elevaciones     A-44 
- Cuarto sector 
  Plantas arquitectura            A-45 
  Corte elevaciones        A-46 
     
 
- Detalle del bloque G (2° sector)  Oficinas 
   
Plano del primer nivel  A-47 
Plano del segundo nivel  A-48 
Plano del tercer nivel   A-49 
Plano del cuarto nivel  A-50 
Plano del quinto nivel   A-51 
Plano del sexto nivel   A-52 
Plano del séptimo nivel  A-53 
Plano del octavo nivel  A-54 
Plano del noveno nivel  A-55 
Plano del décimo nivel  A-56 
Plano del undécimo nivel  A-57 
Plano de duodécimo nivel                 A-58 
Plano de techos   A-59 
Cortes     A-60, A-61 
Elevaciones     A-62, A-63 
 
- Detalle del bloque F (2°sector)  Comercio 
 
Plano del primer nivel  A-64 
Plano del segundo nivel  A-65 
Plano del tercer nivel   A-66 
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Plano del cuarto nivel  A-67 
 Plano del quinto nivel   A-68 
 Plano de techos    A-69 
 
- Detalle del bloque J (3°sector)  Complementario 
 
Plano del primer nivel  A-70 
Plano del segundo nivel  A-71 
Plano del tercer nivel   A-72 
Plano de techos    A-73 
 
- Vistas 3D   
 
Vistas del Centro Empresarial A-74 
ARQUITECTURA DETALLE 
 
- Detalle de oficina CO-WORKING  D. OFICINA-01, -02, -03 
- Detalle de baños    D. BAÑOS-01, -02, -03 
- Detalle de puerta cortafuego   D. P CORTAF-01 
- Detalle de escalera    D. ESC-01 
- Detalle de ascensor    D. ASC-01 
- Detalle de fachadas    D. FACH-01, -02, -03 




- Estructuras de acero    E-01 
- Instalaciones Eléctricas   IE-01, IE-02, IE03 
- Instalaciones Sanitarias   IS-01, IS-02 
- Seguridad                       S-01, S02, S03, S04 
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La construcción del edificio es de acero estructural casi en su totalidad, estando apoyado 
sobre una platea de cimentación. Dichas plateas cuentan con bandas de contracción que 
ayudan a no rigidizar las estructura. En los niveles subterráneos se recurrió a la 
estabilización de taludes mediante la aplicación de muros shotcrete anclados en gran 
parte de la superficie. La modulación básica está conformada por módulos de 10.00 m. 
por 12.00m variando de dimensiones en correspondencia con los ejes de circulación 
vehicular y con los ejes de los edificios del complejo. 
Para todas las plantas de estacionamiento subterráneo se ha considerado una altura libre 
bajo viga de 2.10 m. En la totalidad de los niveles del edificio se ha ejecutado la 
estructura respetando los recesos en la altura necesarios para alojar los pavimentos y 
nivelar las distintas zonas de acabado con una tolerancia de +/-0.5 cm en el nivel de 
losas. Se ha verificado la existencia de pases típicos para instalaciones en casi todas las 
vigas de los niveles subterráneos y para una parte de las vigas de los niveles superiores. 
En el integro de los pisos se ha tomado en cuenta el uso del sistema de prelosas, 
convencional. 
Las losas colaborante tienen 10 cm. de espesor, mientras que los muros de concreto 
armado entre 25 y 40 cm. de grosor. Las columnas tienen distintas medidas siendo las 
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9.3.2 INTALACIONES ELÉCTRICAS  
 
Para poder calcular el número necesario de subestaciones para 
el complejo, primero hemos calculado la carga requerida según 
las necesidades de cada edificio, para luego agruparlos en 5 
grupos: acometida 1 (bloques A-B-C-D), acometida 2 (bloques E-
F-G), acometida 3 (H-I-J-K), acometida 4 (L-M-N-O-P) y 
acometida 5 (complementario).  
Las subestaciones estarán ubicadas en los sótanos del medio de 
los bloques por cada acometida para no perder la potencia al ser 
muy larga la distancia a los tableros.0 
Los grupos electrógenos que serán usados tendrán como 
características ser encapsulado e insonoro.  
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9.3.3 INSTALACIONES SANITARIAS  
 
Hemos calculado la dotación de agua requerida de los edificios según el RNE, para poder 
sacar el volumen de las cisternas de agua para cada uno, además de la cisterna de agua 
contra incendio será una sola para todo el complejo que estaba ubicado en el medio. 
 
Por otra parte se tiene siempre presente la concientización del medio ambiente y cuidado 
de agua, por lo que los aparatos sanitarios a utilizar serán ahorradores, además de usar 
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9.4 ANÁLISIS DE CONFORT  
El confort está compuesto por varios factores que están relacionado con el individuo para 
que se sienta cómodo y pueda realizar sus actividades de manera sencilla. Se puede 
dividir en diferentes componentes de acuerdo a sus características como el factor 
térmico, lumínico, acústico o cultural. 
Para sustentar el proyecto se hace un estudio de análisis de confort, por medio de un 
software como el Ecotect, ya que ayudará a analizar la iluminación natural de los 
espacios interiores en cualquier parte del modelo 3D. Además, que es posible crear y 
analizar la iluminación artificial con puntos de luz con 
especificaciones detalladas, igualmente permite calcular la incidencia 
solar, generando gráficos de fácil interpretación.  
Para empezar se debe considerar que en el caso de la ciudad de Lima el principal 
problema son en los meses de noviembre aproximadamente hasta abril y mayo donde la 
incidencia solar es mayor. Ecotect realiza el cálculo rotando la superficie en 360° 
















FIGURA N°87: Estereográfica de la orientación óptima de la ciudad de Lima. 
Elaboración de los autores por medio del programa ecotect 
 
La interpretación de la gráfica estereográfica indica que la óptima orientación de una 
superficie vertical es de 340°, siendo el norte el meridiano de referencia. Las líneas de 
azul, rojo, y verde, corresponde al periodo de: enfriamiento, sobrecalentamiento y 
promedio anual, respectivamente, la óptima orientación responde a la mayor incidencia 
solar en el periodo de enfriamiento y a la menor incidencia solar en el periodo de 
sobrecalentamiento.  
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Por lo tanto tenemos que, la ubicación actual de los edificios altos del Centro Empresarial 














FIGURA N°88: Óptima orientación de los edificios. 
Elaboración de los autores 
 
Para analizar la incidencia solar en los edificios se ha realizado simulaciones virtuales en 
planta a las 8:00, 12:00, y 16:00 horas en 4 épocas del año: los equinoccios del 21 de 
marzo y 21 de septiembre y los solsticios de 21 de junio y 21 de diciembre. 
Este tipo de simulaciones nos permite reproducir de manera real la incidencia solar y los 
niveles de iluminación en los edificios ubicados en un determinado lugar, los resultados 
obtenidos se muestran en las siguientes imágenes: 





21 de  
Marzo 
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FIGURA N°89: Asolamiento del centro empresarial 
Elaboración de los autores por medio del programa ecotect 
 
El análisis del recorrido solar muestra que en las horas de la mañana las fachadas 
sureste, menos los bloques C y O, reciben radiación solar directa. Sin embargo, no es tan 
fuerte como en las horas de la tarde pues las fachadas suroeste se ven afectadas 
durante todo el año con el sol. No obstante, por la buena orientación de los edificios, la 
radiación directa es poca por la pequeña dimensión de las fachadas dirigidas hacia ese 
lado. 
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Cabe resaltar, que el sol genera energía que se transmite en forma de radiación 
electromagnética sobre la superficie terrestre. Éstas tienen variaciones temporales pues 
varían según la nubosidad, cambios estacionales, entre otros, provocados por los 
movimientos de la Tierra.  
Para cuantificar la intensidad de la radiación solar se utilizan la unidad de medida de 




FIGURA N°90: radiación solar del centro empresarial (superficies hacia el sur) 




















FIGURA N°91: radiación solar del centro empresarial (superficies hacia el norte) 
Elaboración de los autores por medio del programa ecotect 
 
Como se observa en las imágenes, nos permite saber cuánta cantidad de energía solar 
está cayendo en cada una de las superficies durante un periodo determinado y a su vez, 
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ayuda ver en qué cara se necesita aumentar el aislamiento o protección solar. Según la 
leyenda, la superficie de color amarillo es el que recibe una alta radiación, alrededor de  
4000 w/m², como es de esperarse los techos están recibiendo la más alta radiación. Las 
caras dirigidas hacia el sur tienen una elevada radiación a comparación de las superficies 
dirigidas al norte. 
Por ello, se emplea un sistema de cortasoles anclados a la estructura de acero que da 
paso al ingreso de luz y asolamiento de manera controlada al interior, ayudando también 
a mitigar el ruido y controlar las vistas hacia la vialidad. Está compuesto por 3 tipos de 
pantallas. Desde el exterior hasta el interior se encuentran: 
 Cobertura principal 
 Cobertura secundaria  
 Muro cortina de cristal de alto desempeño que cumple con los requerimientos de 












FIGURA N°92: Descomposición de fachada 
Elaboración de los autores 
 
Estas soluciones permiten al proyecto contar con condiciones sustentables, 
proporcionando espacios confortables para sus respectivos usos hacia el interior. 
Para un análisis más específico por medio del programa de Ecotect, se realiza el 
levantamiento de un piso del edificio Bloque G para ser evaluadas y ver así como la 
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FIGURA N°93: Selección de un piso del edificio de oficina del Bloque G  
Elaboración de los autores por medio del programa de ecotect 
Los colores van desde azul hasta el amarillo indicándonos el nivel de contacto que tiene 
el espacio con las variables medioambientales del exterior, siendo el amarillo el de mayor 














FIGURA N°94: Iluminación natural sin piel 









FIGURA N°95: Iluminación natural con una piel (la mas grande) 








CENTRO EMPRESARIAL TECNOLÓGICO EN LIMA SUR  
 
FELIPE HUAILLA, Flavia Lucía –HUAMÁN BAZÁN, Wendy Jennifer  318 
 
FIGURA N°96: Iluminación natural con ambas pieles 
Elaboración de los autores por medio del programa de ecotect. 
La simulación muestra que en todo el espacio de las oficinas, hasta en el hall de 
ascensores, llega la iluminación natural. Los espacios pintados de azul son los baños, 
cuarto de limpieza, cuarto técnico y escaleras de emergencia que no necesitan de 
iluminación natural. Se ha hecho 3 análisis para ver como ingresa la luz de día con y sin 
pieles; en la primera imagen la iluminación al interior es directa, esto puede provocar la 
ganancia de calor en el edificio mientras que la iluminación natural con las pieles es 
difusa disminuyendo la oscilación de la temperatura interior y controlar las pérdidas y 
ganancias de calor. 






FIGURA N°97: Vista interior de la oficina a las 16 horas del 21 de Marzo. 
Elaboración de los autores por medio del programa de ecotect. 
 
Por último, la luz directa del sol se representa, en la figura 98, con flechas. La cual 
muestra como algunos rayos se detienen en la primera piel y otras en la segunda 
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FIGURA N°98: Visualización de rayos de luz el 21 de diciembre 
Elaboración de los autores por medio del programa de ecotect. 
 
Con todo el análisis realizado se comprueba que los edificios de oficinas del Centro 
Empresarial en Lima Sur están en confort. Que están bien orientados, las pieles cumplen 
una función importante ayudando así al ahorro energético. 
9.5 ÁREA PROYECTADA PARA ALQUILER Y VENTA  
En el Centro Empresarial se dividen las áreas para venta y/o alquiler. Según estudio de 
mercado realizado por Binsware Perú (2016-4T) el precio en oficinas en los ejes de 
desarrollo que son los más aledaños a la ubicación del terreno es de $14.66 el m2 por 
alquiler mientras que por venta el precio es de $1845. El precio del área comercial según 
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 El precio por m2 es una especulación. 
 
 
9.6 PRESUPUESTO ESTIMADO  
 
Se buscó información sobre el precio actual en los que están vendiendo los terrenos en 
San Juan de Miraflores teniendo un promedio de $856.30 por m2, en relación al área 
techada se sacó un aproximado incluyendo al precio el desarrollo de las especialidades 
de estructuras, sanitarias y eléctricas, además de acabados. El costo estimado del 
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